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1  ÚVOD 
V 90. letech minulého století byl zaznamenán velký rozvoj stavební činnosti. To mělo 
za následek u některých obcí, ţe se stavby dostaly ve velmi krátkém časovém období 
aţ na okraj intravilánu, tedy do těsné blízkosti extravilánu. Tato diplomová práce se zabývá 
problémem rekreačních objektů, konkrétně rekreační chaty a rekreačního domku, kde jedna 
ze zmiňovaných staveb leţí uvnitř zastavěného území a druhá mimo zastavěné území obce. 
Tím, ţe dochází postupnou stavební činností k přibliţování těchto dvou staveb, nastává potíţ 
při oceňování zmiňovaných objektů. Stále více se setkáváme s problémem, kdy u dvou téměř 
totoţných budov, leţících v těsné blízkosti, při oceňování vychází velmi odlišné ceny. 
Úkolem této práce je přiblíţit daný problém ve Zlínském kraji. Lokalita Zlínského kraje byla 
zvolena záměrně z důvodu informovanosti s místními poměry, protoţe se jedná o rodný kraj 
autora. Cenové porovnání bude stanovováno pro krajské město Zlín, bývalé okresní město 
Vsetín a lázeňské město Luhačovice, kde bude zjišťována cena administrativní s reálnou 
cenou, za kterou by se dala zadaná nemovitost prodat. Tato města byla zvolena z důvodu 
jejich významu pro společnost, jakou je pracovní příleţitost i správní funkce. Zajímavostí je, 
ţe tyto města mají mezi sebou vzdušnou vzdálenost v rozsahu 15 -30 km a leţí ve středu 
zmiňovaného kraje. 
Z počátku se bude práce zabývat základními pojmy, popisem jednotlivých 
výpočtových metod, které budou následně vyuţity v analytické části. 
Následovat bude popis vybraných lokality ve Zlínském kraji. 
Hlavní část práce bude tvořit cenové porovnání staveb pro rodinnou rekreaci, a jak 
tuto cenu ovlivňuje lokalita. 
Cílem práce je porovnat ceny všech objektů ve všech lokalitách a zhodnotit faktory 
ovlivňující rozdíly cen. 
Práce vyuţívá zákony a vyhlášky zabývající se danou problematikou, jako je zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, vyhláška Ministerstva 
financí č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 344/1992 Sb., o katastru 
nemovitostí České republiky ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu ve znění pozdějších předpisů a vyhláška č. 501/2006 Sb., 
o obecných poţadavcích na vyuţití území ve znění pozdějších předpisů.  
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2  TEORETICKÁ ČÁST 
2.1 ZÁKLADNÍ POJMY 
2.1.1 Nemovitost 
Nemovitost definuje zákon č. 40/1964Sb., Občanský zákoník ve znění pozdějších 
předpisů, v § 119 odstavec 2) 
„Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ [1] 
2.1.2 Pozemek, parcela 
Tyto pojmy definuje zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky 
ve znění pozdějších předpisů, v § 27 písm. a), b), c), d). 
„Pro účely tohoto zákona se rozumí: 
a) pozemkem část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí drţby, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu vyuţití pozemků, 
b) parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě 
a označen parcelním číslem, 
c) stavební parcelou pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
d) pozemkovou parcelou pozemek, který není stavební parcelou,“ [2] 
Širší rozdělení pozemků nabídne zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů, v § 9 Členění pozemků. 
„(1) Pro účely oceňování se pozemky člení na: 
a) stavební pozemky, kterými jsou 
 1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní 
smlouvou nahrazující územní rozhodnutí, nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním 
pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění, 
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 2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou jiţ zastavěny, a v druhu pozemku 
zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem 
evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za účelem 
jejich společného vyuţití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
 3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, 
zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a zalesněné 
nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) aţ d)  
(2) Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které 
nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní 
hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely 
oceňování není téţ pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, 
pomníky, sochami apod. 
(3) Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem 
se vychází při oceňování ze skutečného stavu.“ [3, str. 6] 
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2.1.3 Intravilán, extravilán 
Rozdíl mezi zastavěným územím (intravilánem) a nezastavěným územím 
(extravilánem) udává územní plán obce nebo mapy evidence nemovitostí. Zde je zaznačena 
hranice, uvnitř které se nacházejí pozemky a parcely zastavěného území. Za touto hranicí 
se nachází extravilán. Přesnou definici nalezneme ve stavebním zákoně č. 183/2006 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů, v § 2 odstavce 1, v písmenu d) a f). 
„Pro účely tohoto zákona se rozumí: 
d) zastavěným územím území vymezené územním plánem nebo postupem podle tohoto zákona; 
nemá-li obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným územím zastavěná část obce 
vymezená k 1. září 1966 a vyznačená v mapách evidence nemovitostí (dále jen "intravilán"), 
f) nezastavěným územím pozemky nezahrnuté do zastavěného území nebo do zastavitelné 
plochy,“ [4] 
2.1.4 Územní plánování 
Cílem je co nejlepší vyuţití daného území podle stavebně technických, ekologických, 
ekonomických a kulturních kritérií. Hlavním úkolem územního plánování je zlepšení 
vybavení a funkce území s dodrţením zásad přírodních a civilizačních hodnot. 
„Územní plánování zahrnuje podle stavebního zákona tyto úkoly a činnosti: 
- stanoví limity vyuţití území, 
- reguluje funkční a prostorové uspořádání území, 
- určuje nutné asanační, rekonstrukční nebo rekultivační zásahy do území a stanoví 
způsob jeho dalšího vyuţití, 
- vymezuje chráněná území, chráněné objekty, oblasti klidu a ochranná pásma, 
pokud nevznikají podle zvláštních předpisů jinak, a zabezpečuje ochranu všech 
chráněných území, chráněných objektů, oblasti klidu a ochranných pásem, 
- určuje zásady a podmínky pro věcnou a časovou koordinaci místně soustředěné 
výstavby jednoho nebo více stavebníků, 
- posuzuje a hodnotí územně technické důsledky připravovaných staveb a jiných 
opatření v území a navrhuje nezbytný rozsah staveb a opatření, které podmiňují 
jejich plné vyuţití, 
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- řeší umístění staveb, stanoví územně technické, urbanistické a architektonické 
zásady pro jejich projektové řešení a realizaci, 
- navrhuje vyuţití zdrojů a rezerv území pro jeho společensky nejefektivnější 
urbanistický rozvoj, 
- vytváří podklady pro tvorbu koncepcí výstavby a technického vybavení území, 
- navrhuje pořadí výstavby a vyuţití území, 
- navrhuje územně technická a organizační opatření nezbytná k dosaţení 
optimálního uspořádání a vyuţití území, 
- vymezuje území dotčená poţadavky ochrany obyvatelstva,“ [9, str. 13] 
2.1.5 Územní plán 
Přesnou definici územního plánu poskytuje § 43 stavebního zákona č. 183/2006 Sb., 
ve zení pozdějších předpisů. 
„Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, 
jeho plošného a prostorového uspořádání (dále jen "urbanistická koncepce"), uspořádání 
krajiny a koncepci veřejné infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména 
zastavitelné plochy a plochy vymezené ke změně stávající zástavby, k obnově nebo 
opětovnému vyuţití znehodnoceného území (dále jen "plocha přestavby"), pro veřejně 
prospěšné stavby, pro veřejně prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanoví podmínky 
pro vyuţití těchto ploch a koridorů. Záleţitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny 
v zásadách územního rozvoje, mohou být součástí územního plánu, pokud to krajský úřad 
ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z důvodu významných negativních vlivů přesahujících 
hranice obce nevyloučí.“ [4] 
 
Územní plán, regulační plány a územně plánovací podklady pořizuje obec v přenesené 
působnosti. Na ţádost obce pořizuje obecní úřad s rozšířenou působností územně plánovací 
dokumentaci. Krajský úřad má za úkol vykonávat působnost nadřízeného orgánu územního 
plánování obce, pořizuje územní plány velkých územních celků a dále pak plánovací 
podklady nezbytné pro svou činnost. Ministerstvo pro místní rozvoj pořizuje územní plány 
velkých územních celků, které zabírá území více krajů plány, u kterých si schválení vyhradí 
vláda dokumenty nezbytné pro svojí činnost a také vykonává působnost nadřízeného orgánu 
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pro město Prahu a kraje. Na území vojenských újezdů územně plánovací podklady pořizuje 
ministerstvo obrany. [10, str. 18] 
2.1.6 Stavba 
Zákon č. 183/2006 Sb., Stavební zákon ve znění pozdějších předpisů, nám pojem 
stavba přibliţuje v § 2 odstavce 3 následovně.  
 „Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montáţní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, pouţité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel vyuţití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které 
stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouţí reklamním účelům, 
je stavba pro reklamu.“ [4] 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, rozlišuje 
stavby v § 3. 
„(1) Pro účely oceňování se stavby člení na: 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiţ se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převáţně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
uţitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inţenýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro rozvod 
energií a vody, kanalizace, věţe, stoţáry, komíny, plochy a úpravy území, studny a další 
stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrţe a rybníky, 
d) jiné stavby. 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláška.“ [3, str. 4] 
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2.1.7 Součást a příslušenství věci 
Pojmem „součást věci“ se zabývá § 120 občanského zákoníku, který uvádí, 
ţe za součást věci je povaţováno vše, co k ní podle její povahy náleţí a nemůţe být odděleno, 
aniţ by došlo ke znehodnocení věci, a také uvádí, ţe stavba není součást pozemku. 
Ze stavebního hlediska se za součást stavby povaţují konstrukce, které jsou s ní pevně 
spojeny, a to například zdi, schodiště, stropy, krov atd. Za součást stavby nelze povaţovat 
elektrické spotřebiče, které jsou připojeny do sítě pomocí zásuvky, tedy lze je jednoduše 
odpojit. [1] 
Za příslušenství věci je povaţováno vše, co náleţí vlastníku věci hlavní a jsou určeny 
k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale společně uţívány. Například za příslušenství bytu 
se povaţují vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem uţívány. 
Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, poplatky z prodlení a náklady spojené s jejím 
uplatněním. Za příslušenství staveb se povaţují drobnější stavby, jako jsou kůlny, dřevníky, 
altány, přípojky, septik atd. [1] 
 
2.1.8 Obestavěný prostor 
Definován v příloze č.1 – Měření staveb, ve vyhlášce č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů. 
„(1) Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvaţuje.  
(2) Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen  
a) po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací a osvětlovací prostory 
o šířce větší neţ 0,15 m se uvaţují celým rozměrem, 
b) dole spodním lícem podlahy nejniţšího podzemního podlaţí nebo prostoru, který není 
podlaţím; není-li měřitelné nebo podlahová konstrukce chybí, připočte se 0,10 m, 
c) nahoře spodním lícem podlahy 1. NP.  
(3) Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen  
a) po stranách vnějšími plochami staveb,  
b) dole spodním lícem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo jejich částí 
podlaha prvního nadzemního podlaţí výše neţ přiléhající terén, připočte se i prostor 
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obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou rovinou terénu u nepodsklepené části, 
nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. V případě, ţe je podsklepená jen část stavby, připočte 
se 0,10 m na konstrukci podlahy vţdy v 1. NP, není-li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliţe 
podlahová konstrukce neexistuje a jiţ se nepřipočítává na podlahovou konstrukci částečného 
podzemního podlaţí,  
c) nahoře v části, nad níţ je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níţ je plochá 
střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní krytiny, u teras 
horním lícem dlaţby. 
(4) Obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, 
bez ohledu na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem 
průměrné výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní 
nadezdívky. Převaţují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný prostor 
zastřešení jako objem geometrického tělesa.  
(5) Neodečítají se  
a) otvory a výklenky v obvodových zdech,  
b) lodţie, vsunuté (zapuštěné) balkony, verandy a podobně,  
c) nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. 
(6) Neuvaţují se  
a) balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,50 m přes líc zdi,  
b) římsy, pilastry, půlsloupy,  
c) vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2 včetně, nadstřešní zdivo, jako jsou atiky, komíny, 
ventilace, přesahující poţární a štítové zdi.  
(7) Připočítají se  
balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi více neţ 0,50 m, a to objemem zjištěným 
vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m.“ [3, str. 51] 
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2.1.9 Stavba pro rodinnou rekreaci 
Do staveb pro rodinnou rekreaci se řadí: 
- rekreační chata 
- rekreační domek 
- zahrádkářská chata 
- rekreační chalupa 
 Pro tuto práci jsou důleţité výhradně dva pojmy a ty dále přibliţuje vyhláška č. 3/2008 
Sb., ve znění pozdějších předpisů v § 2 písm. d) 
Rekreační chata 
 „Rekreační chata s obestavěným prostorem nejvýše 360 m3 a se zastavěnou plochou 
nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras; můţe být podsklepená a mít 
nejvýše jedno nadzemní podlaţí a podkroví,“ [3, str. 15] 
Rekreační domek 
 „Rekreační domek v  zastavěném území obce se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, 
včetně verand, vstupů a podsklepených teras; můţe mít nejvýše dvě nadzemní podlaţí, 
popřípadě jedno nadzemní podlaţí a podkroví a jedno podzemní podlaţí,“ [3, str. 16] 
Zahrádkářská chata 
 „Zahrádkářská chata s obestavěným prostorem nejvýše 110 m3 a zastavěnou plochou 
nejvýše 25 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras; můţe být podsklepená a mít 
nejvýše jedno nadzemní podlaţí a podkroví,“ [3, str. 16] 
Rekreační chalupa 
 „Rekreační chalupa, kterou je stavba, u níţ byl původní účel uţití stavby změněn 
na stavbu pro rodinnou rekreaci,“ [3, str. 16]  
2.1.10 Cena a hodnota 
Pojmy cena a hodnota doprovází činnost znalce při oceňování jiţ od vzniku tohoto 
oboru. Dost často ale dochází k záměně těchto pojmů a tedy jejich nesprávné aplikaci pro 
danou činnost. K nejpouţívanějším výrazům se řadí cena zjištěná, obvyklá, pořizovací 
a reprodukční. U hodnoty se nejčastěji setkáváme s věcnou hodnotou. 
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Cena 
Termín cena je pouţíván ve smyslu poţadované, nabízené nebo skutečně zaplacené 
částky za sluţbu nebo zboţí. Toto označení upravuje zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
ve znění pozdějších předpisů. Jedná se o rovnováţný bod mezi cenou za určitou věc nebo 
sluţbu poţadovanou prodávajícím a ochotou zaplatit tuto částku kupujícím. Tento rovnováţný 
bod nemusí být vţdy naleznut okamţitě, nebo automaticky. Nabídka s poptávkou vyvolávají 
akce a reakce, které nazýváme tzv. pavučinovým teorémem. Níţe jsou vyjmenovány 
a popsány nejčastější druhy cen spojované s oceňováním nemovitostí. [5, str. 46] 
Cena obvyklá 
Nejčastěji se také pouţívá označení cena trţní, nebo také cena obecná. Přesnou 
definici poskytuje zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů 
v prvním odstavci § 2. 
„Majetek a sluţba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosaţena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.“ [3, str. 3] 
Cena zjištěná 
Lze se setkat také s označením cena administrativní nebo cena úřední. Zvláštním 
předpisem, upravující tento termín, je zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů. V druhém odstavci prvního paragrafu tohoto zákona je cena zjištěná 
popsána jako peněţní částka sjednaná při nákupu nebo prodeji zboţí, nebo zjištěná podle 




„Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenou. 
Je to ekonomická kategorie, vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze 
koupit, na jedné straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se o odhad. Podle 
ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí nebo sluţby k datu, 
k němuţ se odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány, 
přitom kaţdá z nich můţe být vyjádřena zcela jiným číslem. Při oceňování je proto vţdy nutné 
přesně definovat, jaká hodnota je zjišťována.“ [5, str. 47] 
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2.2 VYBRANÉ ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ 
V této diplomové práci budou pouţity dva výpočtové způsoby dle vyhlášky 
Ministerstva financí č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů. První z nich se nazývá 
porovnávací způsob, druhým je nákladový způsob. Oba systémy jsou detailně popsány níţe. 
Úkolem této práce je aplikace výpočtových modelů na zadaný objekt simulačně umístěný 
ve zvolených lokalitách do zastavěného a nezastavěného území a následné vyhodnocení 
výsledků. 
2.2.1 Oceňování staveb porovnávacím způsobem podle vyhlášky 
Výslednou cenu stavby zjišťujeme touto metodou tak, ţe vynásobíme velikost 
obestavěného prostoru indexovanou průměrnou cenou, která se dále upravuje.  
Podrobně tuto metodu pro rekreační chatu a rekreační domek popisuje vyhláška 
Ministerstva financí č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů v § 26, § 26a. 
 
Rekreační chata a zahrádkářská chata - § 26 
„(1) Cena dokončené rekreační chaty nebo zahrádkářské chaty, se zjistí vynásobením 
počtu m3 obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, indexovanou 
průměrnou cenou uvedenou v příloze č. 20 v tabulce č. 1 upravenou podle odstavce 2. V této 
ceně je zahrnuto standardní vybavení rekreační chaty nebo zahrádkářské chaty uvedené 
v příloze č. 7 
(2) Cena upravená se zjistí podle vzorce: 
CU = IPC x I 
kde 
CU… cena upravená za m3 obestavěného prostoru 
IPC… indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 20 tabulky č. 1 
I… index cenového porovnání vypočtený podle vzorce: 
I = IT x IP x IV 
kde 





Ti… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a tabulky č. 1 




Pi… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č. 18a tabulky č. 3 




Vi…hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z přílohy č. 20 
tabulky č. 2. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh. 
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik 
do kvalitativního pásma znaku. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 
(3) Není-li indexovaná průměrná cena rekreační a zahrádkářské chaty uvedena 
v příloze č. 20 tabulce č. 1, zjistí se jejich cena podle § 6. 
(4) Cena rekreační chaty nebo zahrádkářské chaty zjištěná porovnávacím způsobem 
zahrnuje i cenu venkovních úprav tvořících její příslušenství, uvedených v příloze č. 11, kromě 
poloţek č. 3.2, 15, 19, 21, 23, a 34, a popřípadě cenu vedlejších staveb, tvořících její 
příslušenství, pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší neţ 25 m2. 
(5) Je-li součet výměr zastavěných ploch všech vedlejších staveb tvořících 
příslušenství k rekreační chatě nebo zahrádkářské chatě větší neţ 25 m2, ocení se tyto stavby 
samostatně podle části druhé. 
(6) Pozemky a popřípadě trvalé porosty se ocení samostatně podle části třetí a páté.“ 
[3, str. 31] 
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 Rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační domek - § 26a 
„(1) Cena dokončeného rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, 
s výjimkou těch, které patří k původní zemědělské usedlosti, o obestavěném prostoru do 1100 
m
3, se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru rodinného domu, rekreační chalupy 
nebo rekreačního domku, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, indexovanou 
průměrnou cenou uvedenou v příloze č. 20a a upravenou podle odstavce 2. V této ceně 
je zahrnuto standardní vybavení rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku 
uvedené v příloze č. 6. 
(2) Cena upravená se zjistí podle vzorce: 
CU = IPC x I, 
kde 
CU... cena upravená za m3 obestavěného prostoru, 
IPC... indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 20a tabulky č. 1, 
I... index cenového porovnání vypočtený podle vzorce: 
I = IT x IP x IV  
kde 




Ti... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu dle přílohy č. 18a tabulky č. 1; 




Pi... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy dle přílohy č. 18a tabulky č. 3, 
4, 5 a 6 v návaznosti na účel uţití stavby a podle toho, ve které obci se rodinný dům, rekreační 
chalupa nebo rekreační domek nachází; 
n... celkový počet znaků v příslušné tabulce; 






Vi... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení dle přílohy 
č. 20a tabulky č. 2. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v tabulkách příslušných příloh. 
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik 
do kvalitativního pásma znaku. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 
(3) Není-li indexovaná průměrná cena rodinného domu, rekreační chalupy 
a rekreačního domku uvedena v příloze č. 20a tabulce č. 1 nebo je-li na pozemcích 
ve funkčním celku s nimi stavba určená nebo uţívaná pro podnikání, zjistí se jejich cena podle 
§ 5. 
(4) Cena rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, zjištěná 
porovnávacím způsobem, zahrnuje i cenu venkovních úprav, tvořících jeho příslušenství, 
uvedených v příloze č. 11, kromě poloţek č. 15, 19, 21, 23 a 34, a popřípadě cenu vedlejších 
staveb, tvořících jeho příslušenství, pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší 
neţ 25 m2. 
(5) Je-li součet výměr zastavěných ploch všech vedlejších staveb tvořících 
příslušenství k rodinnému domu, rekreační chalupě nebo rekreačnímu domku větší neţ 25 m2, 
ocení se tyto stavby samostatně podle části druhé. 
(6) Pozemky a popřípadě trvalé porosty se ocení samostatně podle části třetí a páté.“ 
[3, str. 32] 
2.2.2 Ocenění staveb metodou přímého porovnání 
V odborné literatuře se tento způsob mnohdy označuje jako srovnávací neboli 
komparativní. Metoda vyuţívá moţnost ocenění předmětu nebo sluţby podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, tím ţe jej porovná 
s obdobným předmětem nebo srovnatelnou sluţbou a cenou sjednanou při jejich prodeji. 
Při ocenění věci porovnávací metodou k datu ocenění přihlíţíme k řadě hledisek, jako jsou 
např.: druh materiálu, technický stav, moţnosti oprav, technické parametry, velikost 
a vyuţitelnost, umístění věci v okolí atd. Porovnávacím způsobem je moţno oceňovat jak věci 
nemovité, tak věci movité. Vzhledem k povaze tématu této práce je ocenění movitých věcí 
nepodstatné. Jedním z nejdůleţitějších parametrů při oceňování nemovitostí je její umístění 
neboli lokalita. Poloha hraje největší roli u staveb obchodního charakteru, jako jsou např. 
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obchodní centra a supermarkety. Tvoří významný faktor také u staveb pro bydlení. Snad 
jedinou odnoţí realitního trhu, který není tak moc závislý na lokalitě, jsou výrobní 
a skladovací areály, u kterých je nejdůleţitější styl napojení na dopravní infrastrukturu. 
Druhým významným prvkem při cenovém srovnání nemovitostí je originalita. Jen ve 
specifických případech můţeme nalézt nemovitosti stejného vzhledu a velikosti. Samostatnou 
kategorii tvoří byty především v panelových domech. V současnosti si lze všimnout 
satelitních měst, ve kterých se budují developerské projekty, u kterých je vyuţito jednoho 
projektu pro sérii staveb situovaných v těsné blízkosti. [5, str. 327] 
Přímá metoda 
Tato metoda je zaloţena na přímém porovnání všech vlastností nemovitosti z databáze 











Obr. č.1 – Metoda přímého cenového porovnání 
  
  Nemovitost č. 1 
  Nemovitost č. 2 
  Nemovitost č. 3 
  Nemovitost č. n 




Lze narazit na označení bazická metoda nebo metoda standardní ceny. Principem této 
metody je porovnat vlastnosti a cenu standardního objektu, které se získají vyhodnocením 
















Obr. č. 2 – Metoda nepřímého porovnání 
 
Databáze nemovitostí 
„Utříděný a statisticky zpracovaný soubor dat o nemovitostech (obec, poloha 
nemovitosti v obci, cena nemovitosti, její velikost, výměry, způsob zjištění dat a.j.).“ 
[5, str. 329] 
  
  Nemovitost č. 1 
  Nemovitost č. 2 
  Nemovitost č. 3 
  Nemovitost č. n 
Standardní     
nemovitost   
  (etalon) 
      Oceňovaná  
      nemovitost 
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Grubbsův test 
„Grubbsův test slouţí pro vyloučení vychýlených hodnot, které se vymykají náhodné 
variabilitě. Testujeme nulovou hypotézu, ţe se testované extrémy neliší významně od ostatních 
hodnot. Nejdříve musíme hodnoty v datovém souboru uspořádat dle velikosti; x1 je minimální 
hodnota a xn maximální hodnota: 
x1 < x2 < x3 < … <xn-2 < xn-1 < xn. 
Hodnotou testovaného kritéria jsou vztahy: 
                       ,               
 
Tab. 1 – Kritické hodnoty 
Kritické hodnoty T1a = Tna pro Grubbsův test 
n α = 0,05 n α = 0,05 
3 1,15 15 2,408 
4 1,469 16 2,443 
5 1,673 17 2,475 
6 1,822 18 2,504 
7 1,938 19 2,531 
8 2,031 20 2,557 
9 2,109 21 2,58 
10 2,177 22 2,603 
11 2,235 23 2,624 
12 2,287 24 2,644 
13 2,331 25 2,662 
14 2,371     
 
Nulovou hypotézu zamítáme, pokud T1 ≥ T1a, resp. Tn ≥ Tna, kde hodnoty T1a a Tna jsou 
uvedeny v tabulce 1. Pokud je některá hodnota vyloučena, získáme nový soubor, který má jiné 
rozpětí, takţe je třeba provést testování opakovaně a postupně vyloučit všechny odlehlé 
hodnoty.“ [5, str. 349] 
  
29 
2.2.3 Oceňování staveb nákladovým způsobem podle vyhlášky 
Výsledkem této metody je cena stavby, která se zjistí vynásobením počtu 
m
3 obestavěného prostoru upravenou základní cenou. Základní cenu upravují koeficienty K1, 
K2, K3, K4, K5, Ki a Kp. Detailní popsání metody je uvedeno níţe. 
 
Rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační domek - § 5 
„(1) Cena rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, jejichţ 
obestavěný prostor je větší neţ 1 100 m3 nebo které patří k původní zemědělské usedlosti 
anebo jejichţ indexovaná průměrná cena není uvedena v příloze č. 20a v tabulce č. 1 a cena 
rozestavěného rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku se zjistí 
vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, 
základní cenou uvedenou v příloze č. 6, stanovenou v závislosti na druhu konstrukce 
a upravenou podle odstavce 2. 
(2) Základní cena rodinného domu, rekreační chalupy a rekreačního domku uvedená 
v příloze č. 6 se násobí koeficienty K4, K5, Ki a Kp podle vzorce 
pi KKKKZCZCU  54 ,  
kde 
ZCU… základní cena upravená, 
ZC… základní cena podle přílohy č. 6, 
K4… koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
 n,K  54014  
kde 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n… součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 15 v tabulce č. 3, 
s nadstandardním vybavením, sníţený o součet podílů konstrukcí a vybavení 
s podstandardním vybavením. 
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Dále platí, ţe 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 uvedena konstrukce, 
která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl podle bodu 8 písm. b) této přílohy; 
zjištěný objemový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a připočte se k součtu objemových 
podílů, přitom se výše ostatních objemových podílů nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíţ náklady na pořízení činí více neţ dvojnásobek nákladů 
standardního provedení podle přílohy č. 6, odečte se její objemový podíl příslušející 
standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle bodu c) a stanoví se pro 
ni nový objemový podíl postupem podle bodu a), 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 15, vynásobí se její 
objemový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu objemových podílů. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet 
a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním resp. nadstandardním 
provedením. 
K5… koeficient polohový podle přílohy č. 14, 
Ki… koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztaţený k cenové úrovni roku 1994, 
Kp… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39. 
(2) Je-li rodinný dům uţíván i k jiným účelům neţ k bydlení v rozsahu, který nemění 
charakter jeho uţívání, ocení se celá stavba jako rodinný dům. Jestliţe dojde ke změně 
charakteru uţívání, stavba se ocení podle § 3. 
(3) Navazující hospodářské části, bez ohledu na to, zda jsou provozně nebo stavebně 
propojeny s obytnou částí, se ocení na základě skutečného účelu uţití samostatně, přičemţ 
obytná část, pokud splňuje kritéria rodinného domu, se ocení podle § 5. Koeficienty K1 aţ K4 
se pro hospodářskou část stanoví zvlášť, nezávisle na obytné části. 
(4) Při ocenění rekreační chalupy a rekreačního domku, pokud jejich část slouţí 
k jiným účelům, se postupuje obdobně podle odstavců 3 a 4. Obestavěný prostor hospodářské 
části se do obestavěného prostoru rodinného domu nezapočítává.“ [3, str. 18] 
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Rekreační chata a zahrádkářská chata - § 6 
„(1) Cena rekreační chaty a zahrádkářské chaty, jejichţ indexované průměrné ceny 
nejsou uvedeny v příloze č. 20, a cena rozestavěné rekreační chaty a zahrádkářské chaty 
se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným 
v příloze č. 1, základní cenou uvedenou v příloze č. 7, stanovenou v závislosti na druhu 
konstrukce a upravenou podle odstavce 2. 
(2) Základní cena rekreační chaty a zahrádkářské chaty uvedená v příloze č. 7 
se násobí koeficienty K4, K5, Ki a Kp podle vzorce 
,54 pi KKKKZCZCU   
kde 
ZCU… základní cena upravená, 
ZC… základní cena podle přílohy č. 7, 
K4… koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
 n,K  54014  
kde 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n… součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 15 v tabulce č. 4, 
s nadstandardním vybavením, sníţený o součet podílů konstrukcí a vybavení 
s podstandardním vybavením. 
Dále platí, ţe 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 uvedena konstrukce, 
která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl podle bodu 8 písm. b) této přílohy; 
zjištěný objemový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a připočte se k součtu objemových 
podílů, přitom se výše ostatních objemových podílů nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíţ náklady na pořízení činí více neţ dvojnásobek nákladů 
standardního provedení podle přílohy č. 7, odečte se její objemový podíl příslušející 
standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle bodu c) a stanoví se pro 
ni nový objemový podíl postupem podle bodu a), 
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c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 15, vynásobí se její 
objemový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu objemových podílů. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet 
a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním resp. nadstandardním 
provedením. 
K5… koeficient polohový podle přílohy č. 14, 
Ki… koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztaţený k cenové úrovni roku 1994, 
Kp… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39.“ [3, str. 19] 
 
2.2.4 Oceňování pozemků podle § 28 
Parcely měst a obcí, které stále ještě nemají vytvořenou cenovou mapu stavebních 
pozemků, je nutno oceňovat podle § 28 oceňovací vyhlášky. Základní cena m2 se při tomto 
způsobu ocenění dále upravuje koeficienty, sráţkami a přiráţkami. Detailní postup je popsán 
níţe. 
„Stavební pozemek neuvedený v cenové mapě stavebních pozemků 
(1) Základní cena za m2 stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí 
v druhu  
pozemku zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto účelu jiţ uţívaného činí: 
g) 500 Kč v Českém Krumlově, Děčíně, Frýdku-Místku, Havířově, Chomutově, Jáchymově, 
Karviné, Kladně, Luhačovicích, Mladé Boleslavi, Mostě, Poděbradech, Přerově a Teplicích, 
i) 400 Kč ve městech Benešov, Beroun, Blansko, Bruntál, Břeclav, Česká Lípa, Domaţlice, 
Havlíčkův Brod, Hodonín, Cheb, Chrudim, Jablonec nad Nisou, Jeseník, Jičín, Jindřichův 
Hradec, Klatovy, Kolín, Kroměříţ, Kutná Hora, Litoměřice, Louny, Mělník, Náchod, Nový 
Jičín, Nymburk, Pelhřimov, Písek, Prachatice, Prostějov, Příbram, Rakovník, Rokycany, 
Rychnov nad Kněţnou, Semily, Sokolov, Strakonice, Svitavy, Šumperk, Tábor, Tachov, 
Trutnov, Třebíč, Uherské Hradiště, Ústí nad Orlicí, Vsetín, Vyškov, Znojmo a Ţďár nad 
Sázavou, 
(2) Cena uvedená v odstavci 1 se upraví se zdůvodněním přiráţkami a sráţkami podle 
přílohy č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. 
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(3) Cenou v Kč/m2 nezastavěného pozemku určeného k zastavění regulačním 
plánem16), rozhodnutím o umístění stavby územním souhlasem ohlášením stavebnímu úřadu 
a veřejnoprávní smlouvou kromě pozemků uvedených v odstavci 6, je cena uvedená v odstavci 
  písm. a) aţ l), se zdůvodněním upravená podle přílohy č. 21 a vynásobená koeficienty Ki 
z přílohy č. 38  a Kp z přílohy č. 39. Přitom platí, ţe 
a) je-li z vyjmenovaných dokladů podle stavebního zákona jednoznačně zřejmá budoucí 
skutečně zastavěná část pozemku, vynásobí se cena zbývající části pozemku koeficientem 
0,40; totéţ platí, je-li zvláštním právním předpisem stanovená nejvyšší přípustná zastavěnost 
pozemku, 
b) není-li z vyjmenovaných dokladů podle stavebního zákona zřejmá budoucí skutečně 
zastavěná část pozemku, vynásobí se cena pro celý pozemek koeficientem 0,80. 
(4) Cenou v Kč/m2 nezastavěného pozemku určeného rozhodnutím o změně vyuţití 
území pro skládky, skladové, odstavné a manipulační plochy, přírodní sportoviště a rekreační 
plochu nebo pozemku takto jiţ uţívaného, s výjimkou pozemku oceňovaného podle odstavce 7, 
je cena uvedená v odstavci 1 písm. a) aţ l), vynásobená koeficientem 0,50. Tato cena se 
upraví se zdůvodněním podle přílohy č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp 
z přílohy č. 39. 
(5) Cenou v Kč/m2 pozemku zahrady nebo pozemku ostatní plochy, která tvoří 
jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným podle odstavce 2 je cena 
stanovená podle odstavce 2, vynásobená koeficientem 0,40. 
(6) Cenou v Kč/m2 pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
ostatní plocha se způsobem vyuţití pozemku dráha, dálnice, silnice a ostatní komunikace 
včetně jejich součástí a veřejné prostranství, které není součástí komunikace (dále jen 
„komunikace“), jakoţ i pozemku, k uvedeným účelům jiţ uţívaného nebo teprve určeného 
rozhodnutím o umístění stavby nebo regulačním plánem, je cena uvedená v odstavci 1 písm. 
a) aţ l), upravená dále uvedeným způsobem. Přitom platí, ţe 
a) slouţí-li oceňovaný pozemek veřejně provozované komunikaci nebo je-li ke stejnému účelu 
určen podle stavebního zákona, upraví se jeho základní cena z odstavce 1 písm. a) aţ l) 
zdůvodněnými sráţkami podle tabulky č. 3 přílohy č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy 
č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Výslednou zjištěnou cenou pozemku komunikace se zpevněným, 
neprašným povrchem je nejméně cena uvedená v odstavci 1 písm. a) aţ l), upravená 
koeficientem 0,60 a nejvýše trojnásobek takto upravené ceny, 
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b) je-li oceňovaný pozemek komunikace veřejnosti nepřístupný nebo přístupný omezeně, 
popřípadě je v uzavřeném areálu nebo je-li v souboru nemovitostí s komerční vyuţitelností, 
zejména jde-li o parkoviště uţívané s prodejnou, obchodním domem, hotelem, restaurací a jim 
obdobným zařízením s obchodními, stravovacími a ubytovacími sluţbami, domem sluţeb 
a jinými objekty k poskytování úplatných sluţeb, včetně sluţeb motoristům, 
s administrativními objekty, včetně parkovacích a obsluţných ploch, jeho cena uvedená 
v odstavci 1 písm. a) aţ l) se upraví zdůvodněnými sráţkami a přiráţkami podle tabulky 
č. 1 v příloze č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39.  
(7) Cenou v Kč/m2 pozemku, na který bylo vydáno rozhodnutí o změně vyuţití území, 
týkající se těţebních a jim obdobných činností nebo s nimi souvisejícími pracemi na zemském 
povrchu, zejména pro zřizování lomů, pískoven, odvalů a výsypek, je cena uvedená v odstavci 
1 písm. a) aţ l), vynásobená koeficientem 0,50 v městech s počtem nad 250 tis. obyvatel, 
koeficientem 0,75 v městech s počtem od 5 do 250 tis. obyvatel a koeficientem 1,15 v ostatních 
městech a obcích. Takto upravená cena se dále vynásobí koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp 
z přílohy č. 39. 
(8) Pro způsob ocenění pozemků jsou rozhodující kriteria uvedená v odstavci 1 aţ 7 
a v § 28a. Splňuje-li oceňovaný pozemek kriteria uvedená současně ve více odstavcích tohoto 
ustanovení, platí pro způsob ocenění toto pořadí pouţití odstavců:  2, 3, 6, 4, 7 a 5. 
(9) Cena zjištěná podle odstavců 1 aţ 8 činí nejméně 20 Kč/m2.“ [3, str. 35] 
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3  ANALYTICKÁ ČÁST 
3.1 POPIS LOKALITY 
3.1.1 Zlínský kraj 
Zlínský kraj se nachází na východě České republiky při státní hranici se Slovenskem. 
Dále jej obklopuje kraj Moravskoslezský ze severu, kraj Olomoucký na severozápadě 
a jihozápad ohraničuje kraj Jihomoravský. Zlínský kraj zaujímá rozlohu 3964 km2 
a co do velikosti území je čtvrtý nejmenší. Ţije zde necelých 600 000 obyvatel v 305 obcích. 
Území je rozděleno do čtyř okresů: Zlín, Uherské Hradiště, Vsetín a Kroměříţ. 
Charakter krajiny je spíše členitý tvořený převáţně pahorkatinami a pohořími. V kraji 
se nachází pohoří Beskydy, Javorníky a Bílé Karpaty. Nejvyšší horou je Čertův mlýn 
(1206 m n. m.). Úrodná rovinatá oblast se táhne v povodí řeky Moravy, která je největší 
v kraji. Vlévá se do ní většina toků protékajících územím. Nejvýznamnější přítok je tvořen 
řekami Bečva a Olšava. Zhruba třetinu rozlohy kraje zaujímjí chráněná území. 
Ekonomicky se kraj neřadí k nejrozvinutějším. Základ tvoří podniky zabývající 
se kovodělným, dřevozpracujícím, elektrotechnickým a textilním průmyslem. 
Charakteristická je horší dopravní dostupnost vlivem hornatého terénu a nízká úroveň 
modernizace ve srovnání s ČR.  
Atraktivní je Zlínský kraj z pohledu cestovního ruchu. Nachází se zde mnoho 
přírodních, kulturních a historických památek. Kraj nabízí nesčetné kulturní i sportovní 








Obr. 3 – Zlínský kraj [7] 
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Obr. 4 – Vzdálenost mezi posuzovanými městy [8] 
3.1.2 Krajské město Zlín 
Statutární město, které se v letech 1949 – 1989 jmenovalo Gottwaldov, leţí v centru 
Zlínského kraje. Nachází se na rozhraní Vizovických a Hostýnských vrchů. Protéká jím řeka 
Dřevnice. Počet obyvatel dle Malého lexikonu obcí je 75 660. 
První písemný dokument popisující existenci Zlína je z roku 1322, ve kterém je město 
popisováno jako řemeslnicko-cestovní centrum okolního valašského osídlení. Velmi 
důleţitým rokem pro rozvoj města byl rok 1894, kdy podnikatel Tomáš Baťa zaloţil svou 
firmu zabývající se výrobou a prodejem obuvi. Z malého podniku se během velmi krátké 
doby stala výborně prosperující firma.  To mělo za následek příliv obyvatel především 
z chudého Valašska a Slovácka, kteří zde přijíţděli za prací. Do roku 1938 narostl počet 
obyvatel na necelých 35 000.  
Díky Baťovi, za kterým přijíţděli renomovaní architekti, se stal Zlín moderním 
městským centem plným funkcionalistických staveb. Byl zaznamenán nárůst 
tzv. „baťovských staveb“. Jednalo se o objekty rodinných domů, ale také o výškové budovy. 
Nejznámější je stavba vysoká 77,5 m. Jedná se o tzv. „jednadvacítku“. Zde bylo sídlo 
tehdejšího ředitelství firmy Baťa. Největší kuriozitou této budovy je pojízdná kancelář 
ředitele firmy nebo doposud fungující výtah systému páternoster. 
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1. října 1935 byl Zlín jmenován okresním městem. V roce 1968 započala největší 
výstavba panelových domů v dnes ţádané lokalitě nazývané Jiţní svahy. V roce 1990 získalo 
město status statutárního města. Univerzita Tomáše Bati byla zaloţena v roce 2001. 
V současnosti je město sídlem Zlínského kraje. Jedná se o významné kulturní, 








Obr. 5 – Mapa městských částí Zlína [7] 
3.1.3 Bývalé okresní město Vsetín 
Město Vsetín je situované ve východní části Moravy. Od krajského města je vzdáleno 
cca 27 km severovýchodně vzdušnou čarou. Město se rozkládá mezi Vizovickými 
a Vsetínskými vrchy. Významným vodním tokem je Vsetínská Bečva. Katastrální výměra 
zabírá 57,6 km2. Na Vsetíně ţije dle Malého lexikonu obcí 26 976 obyvatel. 
První písemné dokumenty o Vsetínu se datují k přelomu 13. a 14. století a zmiňují 
se o městečku Setteinz leţící v údolí řeky Bečvy. Roku 1308 byl Vsetín pronajat Voku 
z Kravař od templářských rytířů, kteří byli doposud majiteli města. První vklad vsetínského 
panství do zemských desek byl proveden roku 1505. Technická revoluce, která ve městě 
proběhla v první polovině 19. století, přinesla Vsetínu mnoho pracovních příleţitostí. 
Vybudoval se zde cukrovar, továrna na zápalky, parní pily a v roce 1868 zde byly zaloţeny 
sklárny. Nejvýznamnějšími podniky byly na konci 19. století továrny na výrobu nábytku. 
Na přelomu 19. a 20. století bylo napojeno město na ţeleznici, začala výstavba nemocnice, 
škol a ostatních veřejných zařízení. Hospodářskou krizi na počátku 20. století zmírnilo 
otevření závodu Zbrojovka v roce 1937. To mělo za následek přísun nového obyvatelstva 
za prací a prudký rozvoj stavební činnosti. 
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V současné době působí město jako přirozené centrum regionu. Do 31.12.2002 měl 
Vsetín funkci sídla okresního úřadu. Nyní je Vsetín městem s rozšířenou působností a obcí 











Obr. 6 – Mapa města Vsetín [8] 
3.1.4 Lázeňské město Luhačovice 
Město Luhačovice je poloţeno jiţně od Zlína zhruba 15,5 km vzdušnou čarou. 
Je obklopeno Vizovickými vrchy a Chráněnou krajinnou oblastí Bílých Karpat. Údolím 
Luhačovic protéká říčka Horní Olšava, na které byla v roce 1928 zbudována přehrada chránící 
lázeňské město před povodněmi. Lázně jsou hrdým majitelem 16 hydrouhličitanochlorido-
sodných kyselek a jednoho sirného pramenu. Nejznámějším pramenem je Vincentka. 
Město Luhačovice bylo vytvořeno sloučením 4 samostatných obcí: Luhačovice, 
Řetechov, Polichno, Kladná Ţilín. Ţije zde dle Malého lexikonu obcí 5 203 obyvatel. 
První zmínky o osídlení tohoto území spadají na přelom 7. a 8. století. Tím, 
ţe se jednalo o pohraniční oblast, byly zde četné útoky ze zahraničí, a proto zde nebylo 
dlouho trvalé osídlení. První písemná zpráva o Luhačovicích je z roku 1412. První minerální 
pramen objevil a pojmenoval rod Serenyiů a nazval ho Bublavý. Koncem 18. století jej 
přejmenovali na Amandka. Okolo roku 1860 byl objeven nejznámější pramen Vincentka. 
Koncem 18. století znamenal velký stavební rozmach kolem vodních pramenů. 
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Byl vybudován Zámeček, Stolařský dům, Vincencův dům a kaplička Svaté Alţběty. Velmi 
významnou osobností, která ovlivnila vzhled lázní, byl architekt Dušan Jurkovič. 
V současnosti město Luhačovice tvoří jedno nejvýznamnějších turistických 
a lázeňských center východní Moravy. Lázně nabízí svým pacientům léčbu onemocnění 
dýchacího ústrojí, pohybového aparátu, oběhového ústrojí, onkologických nemocí a nemoci 










Obr. 7 - Mapa města Luhačovice [8] 
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3.2 POPIS OBJEKTU 
3.2.1 Popis objektu 
Budova popsána níţe je pouze fiktivní a slouţí jen jako podklad pro jednotlivé 
způsoby ocenění. Velikost pozemku byla zvolena tak, aby se co nejvíce blíţila reálně 
vybudovaným rekreačním objektů. Nejsou zde uvaţovány ţádné trvalé porosty ani ţádná 
příslušenství, která by ovlivňovala výslednou cenu. Venkovní úpravy jsou zanedbatelného 
rozsahu, vybudovány jsou pouze přípojky pro napojení objektu na elektrickou síť a vodovodní 
řad. Kanalizace je řešena jímkou na vyváţení - ţumpa. 
Jedná se o jednoduchou stavbu pro rodinnou rekreaci. Objekt má jedno nadzemní 
podlaţí a obytné podkroví o velikosti 3+KK. Sklepní prostory nejsou vybudovány. Prostorově 
budova působí jako jednoduchý kvádr obdélníkového půdorysu osazený klasickou sedlovou 
střechou. Střešní plášť je tvořen betonovou taškou hnědé barvy. Pohledovou konstrukci 
fasády tvoří škrábaná omítka okrové barvy. Přechod mezi venkovní omítkou a přilehlým 
terénem vytváří sokl z hnědé marmolitové stěrky. Výplně otvorů jsou osazeny plastovými 
výrobky hnědé barvy. Dřevěné prvky, zakrývající nosnou část krovu, jsou ošetřeny 
lazurovacím lakem. Stavba byla dokončena v roce 2008. 
3.2.2 Dispoziční řešení 
Hlavní vstup do objektu je ze severní strany. Vstupu do objektu je tvořen zádveřím. 
Po pravé straně jsou umístěny posuvné dveře, za kterými se nachází sklad. Za dveřmi 
umístěnými naproti vchodovým dveřím se rozprostírá rozměrný prostor, ve kterém se nachází 
kuchyňská linka v levé části místnosti, uprostřed je jídelní stůl a vchod na zahradu. Mezi 
zádveřím a kuchyňskou linkou jsou umístěny dveře do společného prostoru sprchy a WC. 
Pravou část zaujímá obývací pokoj, ve kterém je umístěno dřevěné schodiště vedoucí 
do podkroví. 
Příchod do podkroví vyúsťuje do malé chodby, ve které jsou troje dveře. Po levé 
straně se nachází loţnice se šatnou, uprostřed je vchod do koupelny s WC a po pravé straně 
je umístěn další pokoj. 
3.2.3 Konstrukční řešení 
Základovou konstrukci tvoří betonové pásy z betonu třídy C12/15. Do pásů 
je ve svislé poloze vloţena ocelová Kari síť s oky 150 x 150 mm o průměru drátu 5 mm. 
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Ta je spojena s Kari sítí v horizontální poloze o stejné specifikace uloţené do podkladní 
betonové vrstvy o mocnosti 150 mm. Základová konstrukce je poloţena v nezámrzné 
hloubce. Podklad pro základovou konstrukci tvoří štěrkopískový podsyp. 
V objektu není provedená konstrukce podezdívky. 
Svislé konstrukce jsou tvořeny nosným zdivem a nenosnými příčkami. Nosnou část 
tvoří obvodové zdivo Porotherm 30 P+D zděné na termoizolační maltu. Konstrukce 
je doplněna kontaktním zateplovacím systémem tvořeným fasádním pěnovým polystyrénem 
o min. tloušťce 100 mm. Vnitřní svislou nosnou konstrukci tvoří střední nosná stěna z cihel 
plných pálených zděných na cementovou maltu 5,0 MPa. Nenosné svislé konstrukce tvoří 
příčky ze zdiva Porotherm 8 P+D zděné na maltu vápeno-cementovou. 
Stropní konstrukce tvoří dřevěný trámový strop se záklopem z fošen. Dřevěné trámy 
jsou uloţeny na ţelezobetonovém věnci tvořeným betonem C16/20 vyztuţeným 4 ocelovými 
pruty R12 mm. 
Sedlovou střešní konstrukci tvoří dřevený krov leţící na ţelezobetonovém věnci, 
do kterého je kotven po cca 1500 mm pomocí ocelových táhel. Sklon střešních rovin 
je cca 45°. Nosné prvky tvoří pozednice, krokve, vrcholová vaznice, dřevěné sloupky, 
vrcholové kleštiny a laťování v obou směrech. Konstrukce je opatřena parozábranou, tepelnou 
izolací a difúzní folií.  
Krytinu střešní konstrukce tvoří betonové tašky uloţené na laťování.  
Klempířské konstrukce jsou zastoupeny oplechováním komínového tělesa, střešního 
okna a venkovních parapetů. Na objektu jsou instalovány okapové ţlaby se svody. 
Konstrukce jsou tvořeny měděným plechem. 
Vnější úpravu povrchů tvoří fasáda ze strukturální škrábané omítky, sokl je ošetřen 
hydroizolační stěrkou typu Marmolit. Vnější dřevěné konstrukce jsou ošetřeny lazurovacím 
lakem do exteriérových podmínek. Vnitřní stěny jsou opatřeny štukovou vápennou omítkou. 
V koupelnách, WC a kuchyni je pouţit keramický obklad. 
Schodiště je tvořeno celodřevěnou konstrukcí schodnicového typu, která je kotvena 
do obvodové zdi a dřevených sloupků. Schodiště je opatřeno madlem ve výšce 1000 mm. 
Dveře jsou dřevěné plné, nebo částečně prosklené. Zárubně jsou dřevěné obloţkové 
opatřené prahem. 
Okna jsou plastová s izolačním dvojsklem. Vstupní dveře jsou rovněţ plastové. 
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Podlahy v objektu jsou plovoucí. Roznášecí vrstvu v 1NP tvoří cementový potěr, 
v 2NP 2 x Cetris deska. Nášlapná vrstva v obytných místnostech je laminátová, v zádveří, 
WC, skladu a koupelně je tvořena keramickou dlaţbou. V podkroví v obytných místnostech 
je instalován zátěţový koberec. 
Vytápění je v objektu řešeno elektrickými přímotopy s termostaty a moţností 
postupného zapínání.  
Elektroinstalace vyhovuje platné EN normě. Veškeré rozvody jsou vedené v mědi. 
V objektu je síť 230/400V, 50 Hz.  
Rozvody vody jsou tvořeny plastovým potrubím opatřeným izolací proti rosení 
a ztrátě tepla. Rozvody jsou vedeny ve stěnách. 
Zdroj teplé vody je tvořen elektrickým bojlerem o objemu 160 litrů. 
Rozvody plynu nejsou instalovány. 
Kanalizace je tvořená plastovým potrubím. Je vedená ve stěnách a podlahách. Potrubí 
je napojeno do jímky na vyváţení o objemu 16 m3. 
Záchod je v obou nadzemních podlaţí a je konstrukce KombiFix. 
Okenice nejsou nainstalovány. 
Vnitřní hygienické vybavení tvoří keramická umyvadla, rohová vana a sprchový kout. 
Ostatní vybavení tvoří odsavač vodních par (digestoř) a indukční varná deska. 
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3.3 VÝPOČTOVÁ ČÁST 
Veškeré výpočty zadaného objektu ve zvolených lokalitách byly provedeny 
v programu MS Excel. Program vyuţívá výpočtových postupů popsaných v teoretické části 
v sekci 2.2 Vybrané způsoby oceňování. 
3.3.1 Výpočet obestavěného prostoru 
Tab. 2 – Obestavěný prostor 
1NP 
  délka [m] šířka [m] výška [m] d x š x v [m³] 
Podlaţí 8,2 6,2 2,82 143,37 
          
2NP 
Nadezdívka 8,2 6,2 1,065 54,14 
Střecha 8,2 6,2 1,55 78,80 
          
      CELKEM 276,32 m
3 
 
3.3.2 Ocenění porovnávacím způsobem podle vyhlášky 
Faktor vzájemného působení poptávky a nabídky byl zjištěn odbornou konzultací 
s pracovníkem realitní kanceláře. Tím, ţe trh s nemovitostmi prochází krizí, lidé obchodují 
s nemovitostmi povětšinou jen tehdy, kdyţ je k tomu donutí jejich ekonomická situace. Ceny 
těchto nemovitostí jsou tedy stlačeny na minimum, v mnohých případech je cena 
mnohonásobně niţší, neţ je skutečná hodnota, a proto dochází v relativně krátkém časovém 
období k realizaci prodeje. Z tohoto důvodu je nabídka rovna poptávce. Jedinou výjimku tvoří 
lázeňské město Luhačovice, kde poptávka je mírně vyšší neţ nabídka. To je způsobeno 
faktem, ţe se jedná o vyhledávané rekreační středisko, ve kterém se nachází mnoho léčivých 
pramenů, přehrada a velké mnoţství památkově chráněných staveb. Z těchto důvodů jsou 
v této lokalitě stavební uzávěry, především proto, aby nebyla narušena hydrogeologie celého 
území. 
Ve všech případech bylo uvaţováno, ţe stavba leţí na vlastním pozemku a není 
ovlivněna ţádnými negativními právními vztahy, které sniţují cenu, jako jsou například věcná 
břemena, nebo spoluvlastnictví. Vliv okolního ţivotního prostřední a lokality volil autor dle 
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své vlastní úvahy. Dopravní dostupnost byla ve všech případech předpokládána jako 
bezproblémová s dobrými parkovacími moţnostmi. Vliv hromadné dopravy byl určen jako 
špatný, protoţe objekty jsou pomyslně umístěny v okrajových částech měst, kde síť MHD 
není vybudována. Faktor vlivu obchodů, sluţeb a sportovního vyuţití volil autor dle své 
úvahy v závislosti na posuzovaných lokalitách. Jelikoţ se jedná o rekreační objekty 
na okrajích měst, tak bylo obyvatelstvo a okolí bráno jako bezproblémové. 
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Výpočet ocenění podle § 26a vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreačního domku v zastavěném území města Luhačovice. 
Tab. 3 – Výpočet ceny rekreačního domku porovnávacím způsobem – Luhačovice 
 
Obec                              Luhačovice
Malý lexikon obcí ČR 2012 Počet obyvatel 5 203
Luhačovice
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC Kč / m
3 4 254,00














Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1 1,050
1
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi









Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,050
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 1,230
1




střediska a lázeňská místa 
typ A dle tab. 2 přílohy č. 




Les nebo vodní plocha je 
v místě (docházková 
vzdálenost)
III. 0 0,00





5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02
Zařazení podle přílohy č. 18, tabulky č. 1 (vyjmenovaná 




6 Parkovací moţnosti Dobré II. 0 0,00
7
Obchod a sluţby  
(okolí nemovitosti)
Obchod nebo sluţby II. 0 0,00
8 Sportoviště Ţádné I. 0 0,00
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0 0,00
10
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti
Bez  vlivu III. 0 0,00
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0,00 0,230
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2 0,924
0
Typ stavby dle přílohy 
č. 20a (podle 
podsklepení a střechy)
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1.NP se 
šikmou nebo strmou 
střechou
I.
Typ stavby dle přílohy 
č. 6 (podle svislé nosné 
konstrukce a 
podsklepení)
Svislé konstrukce zděné, 
s jedním nadzemním 
podlaţím, nepodsklepený 
nebo podsklepený do 










Typ 3 - Cihelné nebo 
tvárnicové zdivo 
III. 0 0,00
3 Tloušťka obvod. stěn méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02
4 Podlaţnost




Napojení na veřejné 
sítě (přípojky)
Přípojka elektro, voda a  
odkanalizování RD do 









Zákl. příslušenství v 
RD
Úplné  - standardní 
provedení 
III. 0 0,00
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0,00










Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 





uţívané se stavbou  










Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou
II. 1,05 1,05 1,050
5
ne







Koeficient cenového porovnání I   podle § 24 odst. 2 I = I T ×I P ×I V 1,193
Cena upravená CU  = IPC × I Kč/m
3 5 075,02
Délka Šířka Výška Koef. OP (m
3
)Výměra stavby (příl. 1)
Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
úpravy rozsahu alespoň 50 % 
Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s -
Stáří stavby (roků)
Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % 
objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
Pouţitá hodnota stáří pro koeficient -s-
Cena ke dni odhadu 8,20 6,20 2,82 1,00 143,37
Půdní nadezdívka 8,20 6,20 1,07 1,00 54,14
Střecha nad nadezdívkou 8,20 6,20 3,10 0,50 78,80
Výměra celkem m
3 276,31
Cena ke dni odhadu Kč 1 402 279,33
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Výpočet ocenění podle § 26a vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreačního domku v zastavěném území města Vsetín. 
Tab. 4 – Výpočet ceny rekreačního domku porovnávacím způsobem – Vsetín 
 
Obec                              Vsetín
Malý lexikon obcí ČR 2012 Počet obyvatel 26 976
Vsetín
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC Kč / m
3 3 277,00














Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1 1,000
1
Situace na dílčím 











Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,000
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 1,180
1
Ţivotní prostředí  a 
atraktivita oblasti
Nemovitost v městech 
uvedených v příloze č. 39 
a městech nad 50.000 
obyvatel nebo  ve 
vzdálenosti do 20 km od  
nich,  kromě okresů Praha 
– západ a Praha – východ 
V. 0,2 0,20
2 Přírodní lokalita
Les nebo vodní plocha je 
v místě (docházková 
vzdálenost)
III. 0 0,00





Zařazení podle přílohy č. 18, tabulky č. 1 (vyjmenovaná 




5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02
6 Parkovací moţnosti Dobré II. 0 0,00
7
Obchod a sluţby  
(okolí nemovitosti)
Obchod nebo sluţby II. 0 0,00
8 Sportoviště Ţádné I. 0 0,00
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0 0,00
10
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti
Bez  vlivu III. 0 0,00
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0,00 0,180
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2 0,924
0
Typ stavby dle přílohy 
č. 20a (podle 
podsklepení a střechy)
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1.NP se 
šikmou nebo strmou 
střechou
I.
Typ stavby dle přílohy 
č. 6 (podle svislé nosné 
konstrukce a 
podsklepení)
Svislé konstrukce zděné, 
s jedním nadzemním 
podlaţím, nepodsklepený 
nebo podsklepený do 










Typ 3 - Cihelné nebo 
tvárnicové zdivo 
III. 0 0,00
3 Tloušťka obvod. stěn méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02
4 Podlaţnost




Napojení na veřejné 
sítě (přípojky)
Přípojka elektro, voda a  
odkanalizování RD do 









Zákl. příslušenství v 
RD
Úplné  - standardní 
provedení 
III. 0 0,00
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0,00
9 Venkovní úpravy Zanedbatelného rozsahu I. -0,05 -0,05
10
Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 












uţívané se stavbou  










Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou
II. 1,05 1,05 1,050
5
ne







Koeficient cenového porovnání I   podle § 24 odst. 2 I = I T ×I P ×I V 1,090
Cena upravená CU  = IPC × I Kč/m
3 3 571,93
Délka Šířka Výška Koef. OP (m
3
)Výměra stavby (příl. 1)
Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
úpravy rozsahu alespoň 50 % 
Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s -
Stáří stavby (roků)
Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % 
objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
Pouţitá hodnota stáří pro koeficient -s-
1. nadzemní podlaţí 8,20 6,20 2,82 1,00 143,37
Půdní nadezdívka 8,20 6,20 1,07 1,00 54,14
Střecha nad nadezdívkou 8,20 6,20 3,10 0,50 78,80
Výměra celkem m3 276,31
Cena ke dni odhadu Kč 986 959,98
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Výpočet ocenění podle § 26a vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreačního domku v zastavěném území města Zlín. 
Tab. 5 – Výpočet ceny rekreačního domku porovnávacím způsobem – Zlín 
 
Obec                              Zlín
Malý lexikon obcí ČR 2012 Počet obyvatel 75 660
Zlín
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC Kč / m
3 5 098,00














Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1 1,000
1
Situace na dílčím 











Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,000
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 1,180
1
Ţivotní prostředí  a 
atraktivita oblasti
Nemovitost v městech 
uvedených v příloze č. 39 
a městech nad 50.000 
obyvatel nebo  ve 
vzdálenosti do 20 km od  
nich,  kromě okresů Praha 
– západ a Praha – východ 
V. 0,2 0,20
2 Přírodní lokalita
Les nebo vodní plocha je 
v místě (docházková 
vzdálenost)
III. 0 0,00





Zařazení podle přílohy č. 18, tabulky č. 1 (vyjmenovaná 




5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02
6 Parkovací moţnosti Dobré II. 0 0,00
7
Obchod a sluţby  
(okolí nemovitosti)
Obchod nebo sluţby II. 0 0,00
8 Sportoviště Ţádné I. 0 0,00
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0 0,00
10
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti
Bez  vlivu III. 0 0,00
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0,00 0,180
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2 0,935
0
Typ stavby dle přílohy 
č. 20a (podle 
podsklepení a střechy)
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1.NP se 
šikmou nebo strmou 
střechou
I.
Typ stavby dle přílohy 
č. 6 (podle svislé nosné 
konstrukce a 
podsklepení)
Svislé konstrukce zděné, 
s jedním nadzemním 
podlaţím, nepodsklepený 
nebo podsklepený do 










Typ 3 - Cihelné nebo 
tvárnicové zdivo 
III. 0 0,00
3 Tloušťka obvod. stěn méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02
4 Podlaţnost Hodnota 1 III. 0,02 0,02
5
Napojení na veřejné 
sítě (přípojky)
Přípojka elektro, voda a  
odkanalizování RD do 









Zákl. příslušenství v 
RD
Úplné  - standardní 
provedení 
III. 0 0,00
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0,00
9 Venkovní úpravy Zanedbatelného rozsahu I. -0,05 -0,05
10
Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 












uţívané se stavbou  










Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou
II. 1,05 1,05 1,050
5
ne







Koeficient cenového porovnání I   podle § 24 odst. 2 I = I T ×I P ×I V 1,103
Cena upravená CU  = IPC × I Kč/m
3 5 623,09
Délka Šířka Výška Koef. OP (m
3
)
Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
úpravy rozsahu alespoň 50 % 
Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s -
Stáří stavby (roků)
Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % 
objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
Pouţitá hodnota stáří pro koeficient -s-
Výměra stavby (příl. 1)
1. nadzemní podlaţí 8,20 6,20 2,82 1,00 143,37
Půdní nadezdívka 8,20 6,20 1,07 1,00 54,14
Střecha nad nadezdívkou 8,20 6,20 3,10 0,50 78,80
Výměra celkem m3 276,31
Cena ke dni odhadu Kč 1 553 717,10
54 
Výpočet ocenění podle § 26 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreační chaty v nezastavěném území města Luhačovice. 
Tab. 6 – Výpočet ceny rekreační chaty porovnávacím způsobem – Luhačovice 
 
 
Obec                              Luhačovice
Malý lexikon obcí ČR 2012 Počet obyvatel 5 203
Zařazení podle přílohy č. 18, tabulky č. 1 (rozmezí počtu obyvatel resp. obec) 2 001 – 10 000
Indexovaná prům. cena příloha č. 20, tab. 1 IPC Kč / m
3 2 451,00














Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1 1,050
1
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitostmi









Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,050
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 1,230
1




střediska a lázeňská místa 
typ A dle tab. 2 přílohy č. 




Les nebo vodní plocha je 
v místě (docházková 
vzdálenost)
III. 0 0,00







5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02
6 Parkovací moţnosti Dobré II. 0 0,00
7
Obchod a sluţby  
(okolí nemovitosti)
Obchod nebo sluţby II. 0 0,00
8 Sportoviště Ţádné I. 0 0,00
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0 0,00
10
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti
bez  vlivu III. 0 0,00
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0,00 0,230
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2 1,229
0
Typ stavby dle přílohy 
č. 20 tab. 2 (podle 
podsklepení a rozsahu 
podkroví)
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1. NP - s 
podkrovím nad 1/2 
zastavěné plochy 1. NP 
včetně
II.
Typ stavby dle přílohy 
č. 7 (podle svislé nosné 
konstrukce a střechy)
Svislé konstrukce zděné, 
se střechou - krovem 
umoţňujícím  zřízení 
podkroví
A
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0 0,00
2 Svislé konstrukce
a) Zděné tl. více jak 30 cm V. 0,05 0,05
3 Střešní konstrukce
Podkroví více jak z 
poloviny zastavěné plochy 
stavby
III. 0,03 0,03
4 Napojení stavby na sítě




WC ve stavbě, koupelna 
nebo sprchový kout
IV. 0,1 0,10
6 Vytápění stavby Lokální vytápění II. 0 0,00
7
Příslušenství stavby 
(venkovní úpravy a 
vedlejší stavby do 
celkové ZP 25 m
2 
včetně)
Bez příslušenství II. -0,04 -0,04
8
Výměra pozemků 
uţívané se stavbou  















Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou
II. 1,05 1,05 1,050
5
ne







Koeficient cenového porovnání I   podle § 24 odst. 2 I = I T ×I P ×I V 1,587
Cena upravená CU  = IPC × I Kč/m
3 3 889,74
Výměra chaty (příl. 1) Délka Šířka Výška Koef. OP (m
3
)
Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
poznámky níţe o hodnotu 0,01 aţ 0,1 - nastavit
Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s -
Stáří stavby (roků)
Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % 
objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
Pouţitá hodnota stáří pro koeficient -s-
1. nadzemní podlaţí 8,20 6,20 2,82 1,00 143,37
Půdní nadezdívka 8,20 6,20 1,07 1,00 54,40
Střecha nad nadezdívkou 8,20 6,20 3,10 0,50 78,80
Výměra celkem m3 276,57
Cena ke dni odhadu Kč 1 075 784,56
57 
Výpočet ocenění podle § 26 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreační chaty v nezastavěném území města Vsetín. 
Tab. 7 – Výpočet ceny rekreační chaty porovnávacím způsobem – Vsetín 
 
Obec                              Vsetín
Malý lexikon obcí ČR 2012 Počet obyvatel 26 976
Zařazení podle přílohy č. 18, tabulky č. 1 (rozmezí počtu obyvatel resp. obec) 10 001 – 50 000
Indexovaná prům. cena příloha č. 20, tab. 1 IPC Kč / m
3 2 202,00














Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1 1,000
1
Situace na dílčím 











Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,000
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 1,180
1
Ţivotní prostředí  a 
atraktivita oblasti
Nemovitost v městech 
uvedených v příloze č. 39 
a městech nad 50.000 
obyvatel nebo  ve 
vzdálenosti do 20 km od  
nich,  kromě okresů Praha 
– západ a Praha – východ 
V. 0,2 0,20
2 Přírodní lokalita
Les nebo vodní plocha je 
v místě (docházková 
vzdálenost)
III. 0 0,00







5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02
6 Parkovací moţnosti Dobré II. 0 0,00
7
Obchod a sluţby  
(okolí nemovitosti)
Obchod nebo sluţby II. 0 0,00
8 Sportoviště Ţádné I. 0 0,00
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0 0,00
10
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti
bez  vlivu III. 0 0,00
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0,00 0,180
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2 1,271
0
Typ stavby dle přílohy 
č. 20 tab. 2 (podle 
podsklepení a rozsahu 
podkroví)
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1. NP - s 
podkrovím nad 1/2 
zastavěné plochy 1. NP 
včetně
II.
Typ stavby dle přílohy 
č. 7 (podle svislé nosné 
konstrukce a střechy)
Svislé konstrukce zděné, 
se střechou - krovem 
umoţňujícím  zřízení 
podkroví
A
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0 0,00
2 Svislé konstrukce
a) Zděné tl. více jak 30 cm V. 0,05 0,05
3 Střešní konstrukce
Podkroví více jak z 
poloviny zastavěné plochy 
stavby
III. 0,03 0,03
4 Napojení stavby na sítě




WC ve stavbě, koupelna 
nebo sprchový kout
IV. 0,1 0,10
6 Vytápění stavby Lokální vytápění II. 0 0,00
7
Příslušenství stavby 
(venkovní úpravy a 
vedlejší stavby do 









uţívané se stavbou  















Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou
II. 1,05 1,05 1,050
5
ne







Koeficient cenového porovnání I   podle § 24 odst. 2 I = I T ×I P ×I V 1,500
Cena upravená CU  = IPC × I Kč/m
3 3 303,00




Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % 
objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
Pouţitá hodnota stáří pro koeficient -s-
Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
poznámky níţe o hodnotu 0,01 aţ 0,1 - nastavit
Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s -
1. nadzemní podlaţí 8,20 6,20 2,82 1,00 143,37
Půdní nadezdívka 8,20 6,20 1,07 1,00 54,40
Střecha nad nadezdívkou 8,20 6,20 3,10 0,50 78,80
Výměra celkem m3 276,57
Cena ke dni odhadu Kč 913 510,71
60 
Výpočet ocenění podle § 26 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreační chaty v nezastavěném území města Zlín. 
Tab. 8 – Výpočet ceny rekreační chaty porovnávacím způsobem – Zlín 
 
Obec                              Zlín
Malý lexikon obcí ČR 2012 Počet obyvatel 75 660
Zařazení podle přílohy č. 18, tabulky č. 1 (rozmezí počtu obyvatel resp. obec) nad 50 000 obyvatel
Indexovaná prům. cena příloha č. 20, tab. 1 IPC Kč / m
3 2 946,00














Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1 1,000
1
Situace na dílčím 











Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,000
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 3 1,180
1
Ţivotní prostředí  a 
atraktivita oblasti
Nemovitost v městech 
uvedených v příloze č. 39 
a městech nad 50.000 
obyvatel nebo  ve 
vzdálenosti do 20 km od  
nich,  kromě okresů Praha 
– západ a Praha – východ 
V. 0,2 0,20
2 Přírodní lokalita
Les nebo vodní plocha je 
v místě (docházková 
vzdálenost)
III. 0 0,00







5 Hromadná doprava Špatná dostupnost I. -0,02 -0,02
6 Parkovací moţnosti Dobré II. 0 0,00
7
Obchod a sluţby  
(okolí nemovitosti)
Obchod nebo sluţby II. 0 0,00
8 Sportoviště Ţádné I. 0 0,00
9 Obyvatelstvo v okolí Bezproblémové okolí II. 0 0,00
10
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti
bez  vlivu III. 0 0,00
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0,00 0,180
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20, tabulka č. 2 1,271
0
Typ stavby dle přílohy 
č. 20 tab. 2 (podle 
podsklepení a rozsahu 
podkroví)
Nepodsklepený nebo 
podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1. NP - s 
podkrovím nad 1/2 
zastavěné plochy 1. NP 
včetně
II.
Typ stavby dle přílohy 
č. 7 (podle svislé nosné 
konstrukce a střechy)
Svislé konstrukce zděné, 
se střechou - krovem 
umoţňujícím  zřízení 
podkroví
A
1 Druh stavby Rekreační chata II. 0 0,00
2 Svislé konstrukce
a) Zděné tl. více jak 30 cm V. 0,05 0,05
3 Střešní konstrukce
Podkroví více jak z 
poloviny zastavěné plochy 
stavby
III. 0,03 0,03
4 Napojení stavby na sítě




WC ve stavbě, koupelna 
nebo sprchový kout
IV. 0,1 0,10
6 Vytápění stavby Lokální vytápění II. 0 0,00
7
Příslušenství stavby 
(venkovní úpravy a 
vedlejší stavby do 









uţívané se stavbou  















Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou
II. 1,05 1,05 1,050
0
ne







Koeficient cenového porovnání I   podle § 24 odst. 2 I = I T ×I P ×I V 1,500
Cena upravená CU  = IPC × I Kč/m
3 4 419,00




Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60 % 
objemových podílů konstrukcí a vybavení) ?
Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)
Pouţitá hodnota stáří pro koeficient -s-
Koeficient -s- před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
Zvýšení koeficientu -s- u velkých stavebních úprav podle 
poznámky níţe o hodnotu 0,01 aţ 0,1 - nastavit
Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s -
1. nadzemní podlaţí 8,20 6,20 2,82 1,00 143,37
Půdní nadezdívka 8,20 6,20 1,07 1,00 54,40
Střecha nad nadezdívkou 8,20 6,20 3,10 0,50 78,80
Výměra celkem m3 276,57
Cena ke dni odhadu Kč 1 222 162,83
63 
3.3.3 Ocenění pozemků podle § 27, § 28 
Velikost parcel u výše zmiňovaných rekreačních objektů se běţně pohybuje mezi 
400 m
2
 aţ 1 100 m2. Pro výpočet ceny pozemku dle § 27 a § 28 byla zvolena referenční 
hodnota 650 m
2, aby bylo následně moţno co nejlépe porovnat cenu imaginárních případů 
s reálnými prodeji. 
Stanovení ceny pozemku v intravilánu Zlína - § 27 
Město Zlín jako jediné ze zmiňovaných třech lokalit má vypracovanou cenovou mapu 
pozemků. Ceny se na okraji intravilánu pohybují mezi 650 Kč a 1 400 Kč. Do výpočtu byla 
zvolena průměrná hodnota 1 000 Kč/m2. 
Tab. 9 – Výpočet ceny pozemku dle cenové mapy – Zlín 
Město Cena za [Kč/m2] Plocha pozemku [m2] Cena [Kč] 
Zlín 1 000 650 650 000 
 
 Stanovení cen ostatních pozemků - § 28 
Při stanovení výpočtu ceny byly uvaţovány sráţky a přiráţky podle přílohy č. 21 
tabulky č. 1 oceňovací vyhlášky z hlediska atraktivity lokality. Zde je moţné hodnotit 
pozemky z hlediska účelu uţití stavby na něm zřízené. Jelikoţ se jedná o imaginární případy, 
není proto moţné hodnotit jednotlivé pozemky podle tabulky č. 2, protoţe není známa přesná 
poloha jednotlivých pozemků, která určuje ostatní okrajové podmínky, kterými jsou např.: 
napojení na jednotlivé inţenýrské sítě, svaţitost terénu, negativní účinky okolí, vzdálenost 
od MHD, výšku hladiny spodní vody a podobně. U všech pozemků je uvaţován 
bezproblémový příjezd. Kdyby pozemek s rekreačním objektem leţel na nepřístupném místě, 
nebo by byl příjezd velmi komplikovaný, stavba by postrádala svůj smysl.  
 Rekreační domek 
Tab. 10 – Výpočet ceny pozemků pro rekreační domky 
 
 Přiráţky a sráţky volil autor práce ve stanovených mezích pro jednotlivá města dle 
svého uváţení. Mezní hodnoty jsou dány v jednotlivých bodech přílohy č. 21 oceňovací 
vyhlášky. Za nejvyšší váhu byla zvolena atraktivita jednotlivých lokalit. 
Město ZC [Kč] Ki Kp Zas. Pl. [m
2
] Nezas. Pl. [m
2
] Sráţka/Přiráţka [%] Koef. 0,4 Cena [Kč]
Vsetín 400 2,146 0,959 50,84 599,16 30 0,4 310 888 Kč
Luhačovice 500 2,146 1,484 50,84 599,16 120 0,4 1 017 673 Kč
64 
Pro město Vsetín byla stanovena přiráţka 30 % podle čísla poloţky 1.2.3 přílohy č. 21 
oceňovací vyhlášky kvůli mírně zhoršenému ovzduší a slabší sítě infrastruktury oproti 
ostatním posuzovaným oblastem. Luhačovice získaly přiráţku 120% z důvodu 
nejkvalitnějšího ţivotního prostředí, ovzduší a nejpříznivějším vlastnostem k rekreaci dle 
čísla poloţky 1.2.3. Tyto přiráţky byly určeny z důvodu polohy a stavby zřízené na tomto 
pozemku. 
 Rekreační chata 
Tab. 11 – Výpočet ceny pozemků pro rekreační chaty 
 
 Hodnoty jednotlivých přiráţek a sráţek byly voleny stejným způsobem, jako v případě 
stanovení ceny pozemků pro rekreační domky. Ocenění pozemku ve Zlíně je zde zařazeno, 
protoţe cenová mapa stavebních pozemků je vytvořena jen pro intravilán města. 
Pro město Vsetín byla stanovena přiráţka 20 % podle čísla poloţky 1.2.3 přílohy č. 21 
oceňovací vyhlášky, tedy o 10 % méně, neţ při ocenění pozemku leţícím v intravilánu, kvůli 
řídnutí infrastruktury za hranicí územního plánu města. Luhačovice získaly přiráţku 100 % 
dle čísla poloţky 1.2.3. Sníţení o 20 % oproti zastavěnému území má za následek vzdalování 
se od lázeňského centra města. Zlín dostal přiráţku 70 % pro číslo poloţky 1.2.2. z důvodů 
kvality kulturního vyţití a infrastruktury města. Tyto přiráţky byly určeny z důvodu polohy 
a stavby zřízené na tomto pozemku. 
  
Město ZC [Kč] Ki Kp Zas. Pl. [m
2
] Nezas. Pl. [m
2
] Sráţka/Přiráţka [%] Koef. 0,4 Cena [Kč]
Vsetín 400 2,146 1,066 50,84 599,16 20 0,4 318 992 Kč
Luhačovice 500 2,146 1,22 50,84 599,16 100 0,4 760 574 Kč
Zlín 800 2,146 0,961 50,84 599,16 70 0,4 814 787 Kč
65 
3.3.4 Ocenění nákladovým způsobem 
Nákladový způsob ocenění nelze přímo pouţít pro tuto diplomovou práci z důvodu 
nesplnění všech kritérií, která stanovuje oceňovací vyhláška. Paragraf 5 lze totiţ pouţít jen 
pro rekreační domek, který má obestavěný prostor minimálně 1 100 m3, ale to lze splnit 
jen opravdu ve výjimečných případech, protoţe definice rekreačního domku jasně říká, 
ţe zastavěná plocha můţe být nejvýše 80 m2. Při tomto parametru by rekreační domek musel 
mít alespoň 6 nadzemních podlaţí, aby bylo dosaţeno poţadovaného minimálního 
obestavěného prostoru. Tato výpočtová metoda je zde zahrnuta jen z informativního důvodu, 
jak se pohybují náklady na jednotlivé rekreační objekty v zadaných lokalitách. Tím, ţe se 
jedná o identický objekt, měly by se náklady pohybovat ve srovnatelné míře. Největší roli 
v této oceňovací metodě hraje koeficient prodejnosti. 
Výpočet ocenění podle § 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreačního domku v zastavěném území města Luhačovice. 
Tab. 12 – Výpočet ceny rekreačního domku nákladovým způsobem – Luhačovice 
 
 






Rekreační domek podle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                                typ A  nepodsklepený  
Střecha sklonitá  podkroví  




Koeficient vyuţití podkroví                      Kpod 1,120
Základní cena  po 1. úpravě                   = ZC
/
 x Kpod x Křad ZC Kč/m
3 2 564,80
Obestavěný prostor objektu                  OP m
3 276,31
Koeficient polohový                           ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 1,10
Koeficient změny cen staveb                 ( příloha  č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,484
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené xxxx
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem) CK Kč 0,00
Podíl ceny konstrukce  neuvedené  = CK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK - 0,00000
Koeficient vybavení stavby Výpočet stupně dokončení
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy betonové pasy s izolací S 0,08200  100 0,08200 1,00 0,08200
2 Zdivo cihelné tl. 30 cm S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200
3 Stropy dřevěné s podbitím, omítané S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900
4 Střecha střecha sedlová S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina betonová taška S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 Klempířské konstrukce úplné z měděného plechu vč. parapetů N 0,00900 100 0,00900 1,54 0,01386
7 Vnitřní omítky vápenné štukové S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800




9 Vnější obklady není C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
10 Vnitřní obklady WC, koupelna, vana, kuchyně S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody dřevěné S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
12 Dveře dřevěné naplňové S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna plastová S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
14 Podlahy obytných místn. palubky, keramická dlaţba S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatních místn. keramická dlaţba S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 Vytápění lokální elektrické S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace 220/380V, jističe S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300
18 Bleskosvod instalován S 0,00600 100 0,00600 1,00 0,00600
19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody el. Bojler S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
21 Instalace plynu není C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
22 Kanalizace z kuchyně, koupelny, WC S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní indukční varná deska S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 Vnitřní vybavení umyvadla, sprcha, WC S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod standardní splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300
26 Ostatní odsavač par S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000  0,99486
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 - 0,99486
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m
3 6 023,35
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m
3 8 938,65
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           2008
Stáří                                                                S roků 5
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky ) lineárně
Celková předpokládaná ţivotnost                                            Z roků 100
Opotřebení O % 5,00
Výchozí cena                                                   CN Kč 1 664 311,84
Stupeň dokončení stavby D % 100,00
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1 664 311,84
Odpočet na opotřebení                               5,00 %  O Kč -83 215,59
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp Kč 1 581 096,25
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 1 581 096,25
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N Kč 2 346 346,84
67 
Výpočet ocenění podle § 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreačního domku v zastavěném území města Vsetín. 
Tab. 13 – Výpočet ceny rekreačního domku nákladovým způsobem – Vsetín 
 
 






Rekreační domek podle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                                typ A  nepodsklepený  
Střecha sklonitá  podkroví  




Koeficient vyuţití podkroví                      Kpod 1,120
Základní cena  po 1. úpravě                   = ZC
/
 x Kpod x Křad ZC Kč/m
3 2 564,80
Obestavěný prostor objektu                  OP m
3 276,31
Koeficient polohový                           ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 1,05
Koeficient změny cen staveb                 ( příloha  č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 0,959
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené xxxx
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem) CK Kč 0,00
Podíl ceny konstrukce  neuvedené  = CK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK - 0,00000
Koeficient vybavení stavby Výpočet stupně dokončení
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy betonové pasy s izolací S 0,08200  100 0,08200 1,00 0,08200
2 Zdivo cihelné tl. 30 cm S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200
3 Stropy dřevěné s podbitím, omítané S 0,07900 100 0,07900 1,00 0,07900
4 Střecha střecha sedlová S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina betonová taška S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 Klempířské konstrukce úplné z měděného plechu vč. parapetů N 0,00900 100 0,00900 1,54 0,01386
7 Vnitřní omítky vápenné štukové S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
8 Fasádní omítky vápenné štukové S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800
9 Vnější obklady není C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
10 Vnitřní obklady WC, koupelna, vana, kuchyně S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody dřevěné S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
12 Dveře dřevěné naplňové S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna plastová S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
14 Podlahy obytných místn. palubky, keramická dlaţba S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatních místn. keramická dlaţba S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 Vytápění lokální elektrické S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace 220/380V, jističe S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300
18 Bleskosvod instalován S 0,00600 100 0,00600 1,00 0,00600
19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody el. Bojler S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
21 Instalace plynu není C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
22 Kanalizace z kuchyně, koupelny, WC S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní indukční varná deska S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 Vnitřní vybavení umyvadla, sprcha, WC S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod standardní splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300




Výpočet ocenění podle § 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreačního domku v zastavěném území města Zlín. 
Tab. 14 – Výpočet ceny rekreačního domku nákladovým způsobem – Zlín 
 
 
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000  0,99486
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 - 0,99486
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m
3 5 749,56
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m
3 5 513,83
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           2008
Stáří                                                                S roků 5
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky ) lineárně
Celková předpokládaná ţivotnost                                            Z roků 100
Opotřebení O % 5,00
Výchozí cena                                                   CN Kč 1 588 660,92
Stupeň dokončení stavby D % 100,00
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1 588 660,92
Odpočet na opotřebení                               5,00 %  O Kč -79 433,05
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp Kč 1 509 227,87
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 1 509 227,87
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N Kč 1 447 349,53






Rekreační domek podle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                                typ A  nepodsklepený  
Střecha sklonitá  podkroví  




Koeficient vyuţití podkroví                      Kpod 1,120
Základní cena  po 1. úpravě                   = ZC
/
 x Kpod x Křad ZC Kč/m
3 2 564,80
Obestavěný prostor objektu                  OP m
3 276,31
Koeficient polohový                           ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 1,10
Koeficient změny cen staveb                 ( příloha  č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  - 2,711
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené xxxx
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem) CK Kč 0,00
Podíl ceny konstrukce  neuvedené  = CK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK - 0,00000
Koeficient vybavení stavby Výpočet stupně dokončení
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy betonové pasy s izolací S 0,08200  100 0,08200 1,00 0,08200
2 Zdivo cihelné tl. 30 cm S 0,21200 100 0,21200 1,00 0,21200




4 Střecha střecha sedlová S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina betonová taška S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
6 Klempířské konstrukce úplné z měděného plechu vč. parapetů N 0,00900 100 0,00900 1,54 0,01386
7 Vnitřní omítky vápenné štukové S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800
8 Fasádní omítky vápenné štukové S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800
9 Vnější obklady není C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
10 Vnitřní obklady WC, koupelna, vana, kuchyně S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
11 Schody dřevěné S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
12 Dveře dřevěné naplňové S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna plastová S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
14 Podlahy obytných místn. palubky, keramická dlaţba S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatních místn. keramická dlaţba S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
16 Vytápění lokální elektrické S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace 220/380V, jističe S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300
18 Bleskosvod instalován S 0,00600 100 0,00600 1,00 0,00600
19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody el. Bojler S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
21 Instalace plynu není C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
22 Kanalizace z kuchyně, koupelny, WC S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
23 Vybavení kuchyní indukční varná deska S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 Vnitřní vybavení umyvadla, sprcha, WC S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
25 Záchod standardní splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300
26 Ostatní odsavač par S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000  0,99486
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 - 0,99486
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m
3 6 023,35
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m
3 16 329,30
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           2008
Stáří                                                                S roků 5
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky ) lineárně
Celková předpokládaná ţivotnost                                            Z roků 100
Opotřebení O % 5,00
Výchozí cena                                                   CN Kč 1 664 311,84
Stupeň dokončení stavby D % 100,00
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1 664 311,84
Odpočet na opotřebení                               5,00 %  O Kč -83 215,59
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp Kč 1 581 096,25
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 1 581 096,25
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N Kč 4 286 351,93
70 
Výpočet ocenění podle § 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreační chaty v nezastavěném území města Luhačovice. 
Tab. 15 – Výpočet ceny rekreační chaty nákladovým způsobem – Luhačovice 
 
 
Cena podle předpisu v současném stavu, 






Chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                          typ A  zděná  nepodsklepená  
Střecha                              sklonitá podkroví zřízeno  
Rok odhadu                       2013
Rok pořízení resp. kolaudace                       2008
Stáří                     S roků 5





Koeficient vyuţití podkroví                          Kpod 1,12
Základní cena  po 1. úpravě                       = ZC
/
 x Kpod ZC Kč/m
3
1 960,00
Obestavěný prostor objektu                    OP m
3
276,31
Koeficient polohový                     ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 1,10
Koeficient změny cen staveb                    ( příloha č. 38, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky) Kp 1,220
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené xxxx
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem)                       CK Kč 0,00
Podíl ceny konstrukce  neuvedené                 = CK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK - 0,00000
Koeficient vybavení stavby Výpočet stupně dokončení
Pol. č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand. Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy vč. zem.  prací Betonové pasy s izolací S 0,05600 100 0,05600 1,00 0,05600
2 Podezdívka není C 0,03600 100 0,03600 0,00 0,00000
3 Svislé konstrukce zděné tl. 30 cm S 0,25300 100 0,25300 1,00 0,25300
4 Stropy dřevěné s podbitím, omítané S 0,09400 100 0,09400 1,00 0,09400
5 Zastřeš. mimo krytinu sedlová střecha S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
6 Krytiny střech betonová taška S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
7 Klempířské konstrukce úplné, měděný plech N 0,00800 100 0,00800 1,54 0,01232
8 Úprava povrchů vnitřní i vnější omítky štukové S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
9 Schodiště dřevěné S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
10 Dveře dřevěné rámové náplňové S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
11 Okna plastové S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
12 Podlahy palubky, keramická dlaţba S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
13 Vytápění lokální elektrické S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
14 Elektroinstalace světelná a motorová S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
15 Rozvod vody studené a teplé S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
16 Zdroj teplé vody el. bojler S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000
18 Kanalizace z kuchyně,WC  a hyg.zař. S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
19 Záchod splachovací S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400




Výpočet ocenění podle § 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreační chaty v nezastavěném území města Vsetín. 
Tab. 16 – Výpočet ceny rekreační chaty nákladovým způsobem – Vsetín 
 
 
21 Vnitřní hyg.vybavení umyvadlo, sprcha, vana S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
22 Ostatní odsavač par, indukční varná deska S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000
23 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000  0,94732
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 - 0,94732
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m
3
4 383,04
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m
3
5 347,31
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           2008
Stáří                                                                S roků 5
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky ) lineárně
Celková předpokládaná ţivotnost                                            Z roků 80
Opotřebení O % 6,25
Výchozí cena                                                   CN Kč 1 211 077,78
Stupeň dokončení stavby D % 100,00
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1 211 077,78
Odpočet na opotřebení                               6,25 %  O Kč -75 692,36
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp Kč 1 135 385,42
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 1 135 385,42
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N Kč 1 385 170,21
Cena podle předpisu v současném stavu, 






Chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                          typ A  zděná  nepodsklepená  
Střecha                              sklonitá podkroví zřízeno  
Rok odhadu                       2013
Rok pořízení resp. kolaudace                       2008
Stáří                     S roků 5





Koeficient vyuţití podkroví                          Kpod 1,12
Základní cena  po 1. úpravě                       = ZC
/
 x Kpod ZC Kč/m
3
1 960,00
Obestavěný prostor objektu                    OP m
3
276,31
Koeficient polohový                     ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 1,05
Koeficient změny cen staveb                    ( příloha č. 38, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky) Kp 1,066
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené xxxx
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem)                       CK Kč 0,00
Podíl ceny konstrukce  neuvedené                 = CK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK - 0,00000




Pol. č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand. Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy vč. zem.  prací Betonové pasy s izolací S 0,05600 100 0,05600 1,00 0,05600
2 Podezdívka není C 0,03600 100 0,03600 0,00 0,00000
3 Svislé konstrukce zděné tl. 30 cm S 0,25300 100 0,25300 1,00 0,25300
4 Stropy dřevěné s podbitím, omítané S 0,09400 100 0,09400 1,00 0,09400
5 Zastřeš. mimo krytinu sedlová střecha S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
6 Krytiny střech betonová taška S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
7 Klempířské konstrukce úplné, měděný plech N 0,00800 100 0,00800 1,54 0,01232
8 Úprava povrchů vnitřní i vnější omítky štukové S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
9 Schodiště dřevěné S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
10 Dveře dřevěné rámové náplňové S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
11 Okna plastové S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
12 Podlahy palubky, keramická dlaţba S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
13 Vytápění lokální elektrické S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
14 Elektroinstalace světelná a motorová S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
15 Rozvod vody studené a teplé S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
16 Zdroj teplé vody el. bojler S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000
18 Kanalizace z kuchyně,WC  a hyg.zař. S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
19 Záchod splachovací S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
20 Okenice není C 0,01900 100 0,01900 0,00 0,00000
21 Vnitřní hyg.vybavení umyvadlo, sprcha, vana S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
22 Ostatní odsavač par, indukční varná deska S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000
23 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000  0,94732
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 - 0,94732
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m
3
4 183,81
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m
3
4 459,94
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           2008
Stáří                                                                S roků 5
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky ) lineárně
Celková předpokládaná ţivotnost                                            Z roků 80
Opotřebení O % 6,25
Výchozí cena                                                   CN Kč 1 156 028,54
Stupeň dokončení stavby D % 100,00
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1 156 028,54
Odpočet na opotřebení                               6,25 %  O Kč -72 251,78
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp Kč 1 083 776,76
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 1 083 776,76
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N Kč 1 155 306,03
73 
Výpočet ocenění podle § 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
rekreační chaty v nezastavěném území města Zlín. 
Tab. 17 – Výpočet ceny rekreační chaty nákladovým způsobem – Zlín 
 
 
Cena podle předpisu v současném stavu, 






Chata podle § 6 a přílohy č. 7 vyhlášky č. 3/2008 Sb.                          typ A  zděná  nepodsklepená  
Střecha                              sklonitá podkroví zřízeno  
Rok odhadu                       2013
Rok pořízení resp. kolaudace                       2008
Stáří                     S roků 5





Koeficient vyuţití podkroví                          Kpod 1,12
Základní cena  po 1. úpravě                       = ZC
/
 x Kpod ZC Kč/m
3
1 960,00
Obestavěný prostor objektu                    OP m
3
276,31
Koeficient polohový                     ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 - 1,10
Koeficient změny cen staveb                    ( příloha č. 38, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC 111 2,146
Koeficient prodejnosti                                                 ( příloha č. 39 vyhlášky) Kp 0,961
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené xxxx
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem)                       CK Kč 0,00
Podíl ceny konstrukce  neuvedené                 = CK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK - 0,00000
Koeficient vybavení stavby Výpočet stupně dokončení
Pol. č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand. Podíl (př.15) % Pod.č. Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy vč. zem.  prací Betonové pasy s izolací S 0,05600 100 0,05600 1,00 0,05600
2 Podezdívka není C 0,03600 100 0,03600 0,00 0,00000
3 Svislé konstrukce zděné tl. 30 cm S 0,25300 100 0,25300 1,00 0,25300
4 Stropy dřevěné s podbitím, omítané S 0,09400 100 0,09400 1,00 0,09400
5 Zastřeš. mimo krytinu sedlová střecha S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
6 Krytiny střech betonová taška S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
7 Klempířské konstrukce úplné, měděný plech N 0,00800 100 0,00800 1,54 0,01232
8 Úprava povrchů vnitřní i vnější omítky štukové S 0,09200 100 0,09200 1,00 0,09200
9 Schodiště dřevěné S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
10 Dveře dřevěné rámové náplňové S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
11 Okna plastové S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
12 Podlahy palubky, keramická dlaţba S 0,04100 100 0,04100 1,00 0,04100
13 Vytápění lokální elektrické S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
14 Elektroinstalace světelná a motorová S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
15 Rozvod vody studené a teplé S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
16 Zdroj teplé vody el. bojler S 0,00900 100 0,00900 1,00 0,00900
17 Rozvod propan - butanu není C 0,00200 100 0,00200 0,00 0,00000
18 Kanalizace z kuchyně,WC  a hyg.zař. S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
19 Záchod splachovací S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400




21 Vnitřní hyg.vybavení umyvadlo, sprcha, vana S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300
22 Ostatní odsavač par, indukční varná deska S 0,02000 100 0,02000 1,00 0,02000
23 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000  0,94732
Koeficient vybavení  ( z výpočtu výše ) K4 - 0,94732
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki Kč/m
3
4 383,04
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m
3
4 212,10
Rok odhadu                                                 2013
Rok pořízení                                           2008
Stáří                                                                S roků 5
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky ) lineárně
Celková předpokládaná ţivotnost                                            Z roků 80
Opotřebení O % 6,25
Výchozí cena                                                   CN Kč 1 211 077,78
Stupeň dokončení stavby D % 100,00
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1 211 077,78
Odpočet na opotřebení                               6,25 %  O Kč -75 692,36
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp Kč 1 135 385,42
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                  0 % Kč 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 1 135 385,42
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N Kč 1 091 105,39
75 
3.3.5 Ocenění metodou přímého porovnání 
Pro tento výpočet byla vyuţita přímá metoda porovnání viz kapitola 2.2.2. Databáze 
rekreační objektů byla vytvořena z dat publikovaných na internetových serverech realitních 
kanceláří a inzercí. 
 
Databáze nemovitostí 































Chata stojící ve stráni nad Luhačovicemi na klidném místě vzdáleném asi 10-15 minut pěšky od centra. 
Parkování auta je na vlastním parkovišti u chaty. Budova má dvě patra a podkroví. V podkroví jsou dva 
dvoulůţkové pokoje se společným WC a umyvadlem s teplou vodou. V prvním patře je společenská místnost 
se třemi rozkládacími pohovkami, jeden dvoulůţkový pokoj a kompletně vybavená kuchyň. V přízemí je 
druhá společenská místnost s kachlovým krbem, WC se sprchovým koutem a umyvadlem. Vytápění je elektr. 










Prodej starší chaty 4+1 se zahradou v klidné části Luhačovic. Dům je v dobrém udrţovaném stavu. V domě je 
zavedeno plynové ústřední topení, rozvod vody i do pokojů a WC v předsíni. K ideálnímu pouţívání je 
potřeba vyřešit koupelnu, která je přístupná přes dvorek . Celý dům je orientován na Jiho-západní stranu s 
přímým osvitem slunce. Uprostřed domu je kuchyň s plynovým sporákem a kuchyňskou linkou. Na kuchyň 
navazuje průchozí obývací pokoj a za ním menší loţnice. Další dva pokoje jsou neprůchozí, přístupné z 










































Nabízíme k prodeji rekreační objekt v Luhačovicích. V prvním podlaţí rodinného domu se nachází 2 
místnosti, koupelna, WC a kuchyně. V druhém podlaţí jsou dvě místnosti. Dům je podsklepen.Celková 










Exluzivní prodej krásného rekreačního domu 5+2 v Luhačovicích. Dům je ve velmi pěkném a udrţovaném 
stavu, jsou zde nová plastová okna, radiátory a plyn. kotel. Dům je postavený v 70. letech se všemi IS - plyn, 
městský vodovod a kanalizace. Zvýšené přízemí domu má velkou vstupní halu s krbem, dále je zde nová 
kuchyň s jídelním koutem a dva velké pokoje. Ve 2. patře domu jsou tři neprůchozí pokoje s kuchyní a velkou 










Prodej cihlového domu 3+1 Luhačovice, okres Zlín. Nabízíme k prodeji RD 3+1 v lázeňském městě 
Luhačovice. Dům se nachází v přímé blízkosti lesa ve velmi klidné a krásné lokalitě. Můţe slouţit i jako 
rekreační objekt. Je vytápěn plynem, má novou střechu a podkroví je nachystané na rozšíření o další pokoje. 
Zahrada, kterou lemuje les, je velká přes 700m2.
POZEMEK:
77 











































Nabízíme k prodeji rekreační chatu v krásném prostředí Vsetínských vrchů. Rekreační chata je částečně 
podsklepená, má 1 nadzemní podlaţí (přízemí) a podkroví. V podsklepené části se nachází místnost na nářadí. 
V prvním podlaţí je prostorná veranda, 2 pokoje a kuchyň. Pokoj je vybaven kamny na tuhá paliva. V 
podkroví jsou dva pokoje. Podlahy jsou dřevěné. Chata má vnitřní rozvod elektrického proudu. Na vedlejším 











Zařízená chata v klidné a ţádané lokalitě u lesa. Uţitná plocha je 88 m2, dispozice chaty v 1NP - vstupní 
chodba, kuchyně, obývací pokoj s kamny na tuhá paliva, veranda s lákavým výhledem na řeku, splachovací 
WC, v 2NP jsou dvě loţnice a balkón. Chata je částečně podsklepená, elektřina, voda obecní, septik, topení 










Prodej menšího cihlového domu ve Vsetíně o zastavěné ploše 125 m, se zahradou za domem s CP 465 m, s 
vlastním vjezdem a garáţí. Je vzdálen pár minut chůze od centra města. Dům je na slunném místě, v pěkném a 
udrţovaném stavu s nízkými provozními náklady, nepodsklepený. Střešní krytina po výměně. Podlahy - 
dřevěné, plovoucí i nové dlaţby. Po částečné rekonstrukci. Topení kotlem na tuhá paliva, ale také el. 

































Chalupa se zahradou v klidném prostředí na polosamotě u lesa ve Vsetíně. V přízemí je velký obývací pokoj s 
jídelním koutem, který je propojený s novou kuchyní, koupelna s vanou a WC. Teplo do dvou pokojů v patře 
stoupá regulovatelnými průduchy, kromě toho jsou v jednom z pokojů v patře kamna na tuhá paliva s 
propojením i do druhého pokoje. Voda je z vlastní studny. Dům je celý podsklepený s přístupem zvenku i 
zevnitř. Ve sklepě se nachází dílna a prostor pro uskladnění ovoce a zeleniny. Dům má vlastní číslo popisné a 
je ve velmi dobrém stavu. V létě 2012 byl provedeny tyto úpravy: nová plastová okna, nová kuchyňská linka s 
keramickou deskou a odsávačem, nová koupelna, nové rozvody vody v plastu, nové venkovní nátěry. Na 
okraji pozemku u sjezdu z komunikace je postavena garáţ. Pozemek má celkovou výměru 960 m2. Okolo 
domu se nachází krásná pěstěná zahrada obehnaná ţivým habrovým plotem, který zajišťuje dostatečné 
soukromí. Příjezd je po zpevněné komunikaci, která je v zimě udrţovaná. Vzdálenost od centra Vsetína je 3,5 










Prode cihelného domku ve Vsetíně, se zahradou a garáţí. Vhodný k bydlení i k rekreaci, popř. i pro chovatele. 
CP pozemku 1004 m2˛. Dům je v původním velmi udrţovaném stavu. Je celkově podsklepen. Podlahy dřevo 
a dlaţba. Okna dřevěná. Střecha sedlová - plech. IS: elektřina, plyn, voda obecní, kanalizace. Vytápění 
plynovým kotlem v kombinaci s kotlem na tuhá paliva. V obci veškerá občanská vybavenost.
POZEMEK:
79 









































Nabízíme k prodeji zděnou celoročně obyvatelnou chatu ve Zlíně. Patrová chata se dvěmi prostornými 
balkony, orientovaná na západ, má nádherný výhled na Zlín. Celková plocha pozemku je 778 m2, z toho chata 
108 m2. Na okrasné zahradě je venkovní krb s posezením pod pergolou. 1.NP – místnost s krbem, WC, 
sprcha, 2.NP – kuchyňka, místnost s krbovými kamny, 3.NP – 2 loţnice. Topení – tuhá paliva, el. 230, 380, 










Prodej zděné chaty ve Zlíně. Chata je příjezdná po asfaltové cestě, pouze posledních 50m je polní cesta. V 
chatě je přiveden el. proud a obecní vodovod. Chata má zasklenou verandu rozměry 7,5 x9m, Dále dvě měnší 
loţnice, kuchyn a koupelnu. Ve sklepě je sprchový kout. Chata je částečně podsklepena pod verandou . 
Pozemek je částečně oplocen nebo ohraničen zeleným plotem. Napozemku je zeleninová zahrádka i ovocné 










Exkluzivní prodej rekreačního domu ve Zlíně. Podsklepený jednopodlaţní dům je určený k rekonstrukci. 
Dispozice nemovitosti je 3 + kk, dá se přistavit podkroví. K domu náleţí krásná rovinatá zahrada o velikosti 









































Nabízíme k prodeji celoročně obyvatelnou chatu 4+1. V osobním vlastnictví i s pozemkem,ve vyhledávané 
lokalitě města Zlín. Chata je cihlová s dřevěným obloţením, vlastní studna, celá podsklepená. Venkovní i 











V suterénu se nachází garáţ a sklep, v přízemí je veranda, terasa, obývací pokoj, kuchyň a wc, v horním patře 
dvě loţnice. Spodní část stavby je z kamene, horní montovaná, topení kamny na pevná paliva a el. přímotopy, 
u domu je studna. Celý pozemek je oplocen, příjezd po zpevněné komunikaci. Chata se nachází na velmi 










Prostorná, zateplená dřevěná chata na kamenném základu, postavená na mírně svaţité, prostorné parcele se 
snadnou dostupností autem. V přízemí rozlehlá krbová místnost, první patro obývací pokoj s terasou, 
koupelna s WC a kuchyňský kout. V patře potom dvě loţnice. Chata se nachází na klidném místě s 
nádherným výhledem. Napojena na elektřinu a vodovodní řád, septik s přepadem. Vytápěná krbovými kamny.
POZEMEK:
81 
Výpočet metodou přímého porovnání pro město Luhačovice 
 Při porovnání cen byly uvaţovány tyto koeficienty. K1 – sklep, který redukuje cenu 
podsklepených a nepodsklepených objektů, K2 – velikost, ve které se posuzovala velikost 
dispozice, K3 – pozemek, vyvaţující rozdíly velikostí parcel, K4 – technický stav 
zohledňující opotřebení a údrţbu budov, K5 – vybavení, který se zabýval komfortem objektu 
a K6 – úvaha znalce. Koeficient posuzující lokalitu zde nebyl zařazen z toho důvodu, protoţe 
oceňovaný objekt je imaginární, tedy nelze porovnat, jak moc umístění ovlivňuje výslednou 
cenu. Takto byly hodnoceny objekty ve všech třech městech.  
Tab. 21 – Přímé porovnání rekreačních objektů – Luhačovice 
 
 
Grubbsův test pro data z lokality Luhačovic 





































































































































































1 Luhačovice 1990000 0,85 1691500 1 1,17 1 0,88 0,98 1 1,00901 1 691 500       1 676 399        
2 Luhačovice 1250000 0,85 1062500 1 1,1 0,9 1 0,85 1 0,8415 1 062 500       1 262 626        
3 Luhačovice 1380000 0,85 1173000 1 1,07 0,9 0,85 0,85 1 0,69577 1 173 000       1 685 908        
4 Luhačovice 1899000 0,85 1614150 1,1 1,2 1 1,02 1 1 1,3464 1 614 150       1 198 864        
5 Luhačovice 1390000 0,85 1181500 1 1 0,92 0,97 1 1 0,8924 1 181 500       1 323 958        
1 429 551 Kč       
906 256 Kč          
2 335 807 Kč       
523 295 Kč          
1 450 000 Kč       
U oceň. objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvaţují všechny koeficienty rovny 1,00
Průměr + směrodatná odchylka
Odhad ceny objektu
Zjištění ceny porovnáváním nemovitostí v lokalitě Luhačovic
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6) Průměr + směrodatná odchylka
RD




1 1 676 399                      3 1,150
2 1 262 626                      4 1,469
3 1 685 908                      5 1,673
4 1 198 864                      6 1,822





 Grubbsův test nevyřadil ţádnou z nemovitostí v databázi rek. objektů Luhačovic. 
Výpočet metodou přímého porovnání pro město Vsetín 
Tab. 23 – Přímé porovnání rekreačních objektů – Vsetín 
 
  
Průměr 1 429 550,95
Výběrová směrodatná odchylka 233 924,82
Minimum 1 198 863,64




Tmin 0,99 1,673 PLATÍ

































































































































































1 Vsetín 830000 0,85 705500 1 1,07 1 0,9 0,8 1 0,7704 705 500          915 758           
2 Vsetín 935000 0,85 794750 1,05 1 1,1 0,95 0,95 1 1,04239 794 750          762 432           
3 Vsetín 1480000 0,85 1258000 1 1,07 1,2 0,95 0,98 1 1,1954 1 258 000       1 052 364        
4 Vsetín 1870000 0,85 1589500 1 1 0,8 1,05 1,1 1 0,924 1 589 500       1 720 238        
5 Vsetín 1500000 0,85 1275000 1 1,07 0,8 1 0,95 1 0,8132 1 275 000       1 567 880        
1 203 734 Kč       
1 300 378 Kč       
2 504 112 Kč       
96 643 Kč-            
1 200 000 Kč       
U oceň. objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvaţují všechny koeficienty rovny 1,00
Zjištění ceny porovnáváním nemovitostí v lokalitě Vsetína
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6) Průměr + směrodatná odchylka
Průměr + směrodatná odchylka
Odhad ceny objektu
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Grubbsův test pro data z lokality Vsetín 
Tab. 24 – Grubbsův test rekreačních objektů – Vsetín 
  
 
 Grubbsův test nevyřadil ţádnou z nemovitostí v databázi rek. objektů Vsetína. 
  
RD




1 915 758                         3 1,150
2 762 432                         4 1,469
3 1 052 364                      5 1,673
4 1 720 238                      6 1,822
5 1 567 880                      7 1,938
Kritické hodnoty
Průměr 1 203 734,48
Výběrová směrodatná odchylka 418 320,73
Minimum 762 432,40




Tmin 1,05 1,673 PLATÍ
Tmax 1,23 1,673 PLATÍ
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Výpočet metodou přímého porovnání pro město Zlín 
Tab. 25 – Přímé porovnání rekreačních objektů – Zlín 
 
 
Grubbsův test pro data z lokality Zlín 


































































































































































1 Zlín 880000 0,85 748000 1 1,07 0,9 0,95 0,9 1 0,82337 748 000          908 467           
2 Zlín 1090000 0,85 926500 1 1 0,95 0,7 0,9 1 0,5985 926 500          1 548 037        
3 Zlín 1300000 0,85 1105000 1 1 0,9 0,9 0,85 1 0,6885 1 105 000       1 604 938        
4 Zlín 990000 0,85 841500 1,1 1,07 1 0,95 0,95 1 1,06224 841 500          792 192           
5 Zlín 950000 0,85 807500 1,1 1 1 0,95 1 1 1,045 807 500          772 727           
6 Zlín 1190000 0,85 1011500 1 1,05 0,95 0,85 0,95 1 0,80548 1 011 500       1 255 771        
1 147 022 Kč       
165 307 Kč          
1 312 329 Kč       
981 715 Kč          
1 150 000 Kč       
U oceň. objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvaţují všechny koeficienty rovny 1,00
IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6) Průměr + směrodatná odchylka
Průměr + směrodatná odchylka
Odhad ceny objektu








1 908 467                         3 1,150
2 1 548 037                      4 1,469
3 1 604 938                      5 1,673
4 792 192                         6 1,822
5 772 727                         7 1,938




Grubbsův test nevyřadil ţádnou z nemovitostí v databázi rek. objektů Zlína. 
  
Průměr 1 147 022,06
Výběrová směrodatná odchylka 375 562,46
Minimum 772 727,27




Tmin 1,00 1,822 PLATÍ
Tmax 1,22 1,822 PLATÍ
86 
3.3.6 Rekapitulace výsledků 
Tab. 27 – Výsledky ocenění rekreačních chat 
 
 Grafické znázornění výsledků 
Graf č. 1 – Prostorové vyjádření výsledků cen rekreačních chat bez ceny pozemků 
 
 Na grafu č. 1 je prostorově znárorněný rozdíl cen rekreačních chat pro jednotlivá 
města bez započtění ceny pozemku. Porovnávací způsob ocenění, vyjádřený oranţovou 
barvou, je zde brán jako referenční hodnota. Nákladový způsob, který v grafice zaujímá 
modrou barvu, je zde přidán jen jako doplňující informace, jak se pohybují v jednotlivých 
lokalitách náklady na výstavbu indetického objektu určeného k rekreaci. 
  
OCENĚNÍ LUHAČOVICE VSETÍN ZLÍN
CENY BEZ POZEMKŮ
Nákladový způsob - § 6 1 385 170 Kč 1 155 310 Kč 1 091 110 Kč
Porovnávací způsob - § 26 1 075 790 Kč 913 510 Kč 1 222 170 Kč
CENY POZEMKŮ - § 28 760 580 Kč 319 000 Kč 814 787 Kč
CENY VČETNĚ POZEMKŮ
Porovnávací způsob - § 26 1 836 370 Kč 1 232 510 Kč 2 036 957 Kč
Přímé porovnání 1 450 000 Kč 1 200 000 Kč 1 150 000 Kč
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Nákladový způsob - § 6








Graf č. 2 – Prostorové vyjádření výsledků cen pozemků rekreačních chat 
 
 Graf č. 2 znázorňuje ceny pozemků pro jednotlivé lokality mimo zastavěná území 
měst. 
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 Na grafu č. 3 je vyobrazeno srovnání administrativní ceny rekreační chaty (včetně 
ceny pozemku, oranţová barva) s cenou obvyklou (ţlutá barva). 
Tab. 28 – Výsledky ocenění rekreačních domků 
 
Grafické znázornění výsledků 
Graf č. 4 – Prostorové vyjádření výsledků cen rekreačních domků bez ceny pozemků 
 
Na grafu č. 4 je prostorově znárorněný rozdíl cen rekreačních domků pro jednotlivá 
města bez započtění ceny pozemku. Porovnávací způsob ocenění, vyjádřený šedou barvou, 
je zde brán jako referenční hodnota. Nákladový způsob, který v grafice zaujímá fialovou 
barvu, je zde přidán jen jako doplňující informace, jak se pohybují v jednotlivých lokalitách 
náklady na výstavbu indetického objektu určeného k rekreaci. 
  
OCENĚNÍ LUHAČOVICE VSETÍN ZLÍN
CENY BEZ POZEMKŮ
Nákladový způsob - § 5 2 346 350 Kč 1 447 350 Kč 4 286 360 Kč
Porovnávací způsob - § 26a 1 402 280 Kč 986 960 Kč 1 553 720 Kč
CENY POZEMKŮ - § 28, § 27 1 017 680 Kč 310 890 Kč 650 000 Kč
CENY VČETNĚ POZEMKŮ
Porovnávací způsob - § 26a 2 419 960 Kč 1 297 850 Kč 2 203 720 Kč
Přímé porovnání 1 450 000 Kč 1 200 000 Kč 1 150 000 Kč
SOUHRN CEN REKREAČNÍCH DOMKŮ
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1 500 000 Kč
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Nákladový způsob - § 5








Graf č. 5 – Prostorové vyjádření výsledků cen pozemků rekreačních domků 
 
Graf č. 5 znázorňuje ceny pozemků pro jednotlivé lokality uvnitř zastavěných území 
měst. Ve Zlíně byla stanovena cena pomocí cenové mapy stavebních pozemků (§ 27), 
v ostatních případech byla cena stanovena dle § 28 oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb.  
Graf č. 6 – Prostorové vyjádření výsledků cen rekreačních domků včetně ceny pozemků 
 
Na grafu č. 6 je vyobrazeno srovnání administrativní ceny rekreačního domku (včetně 
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Cílem této diplomové práce bylo zjistit rozdíl ceny zjištěné u rekreačního objektu 
leţícího v zastavěné oblasti a mimo zastavěnou oblast ve zvolených lokalitách Zlínského 
kraje a porovnat je s cenou obvyklou, která je dosahována na trhu s realitami. Z počátku byly 
přiblíţeny základní pojmy a detailněji popsány výpočtové metody. V analytické části jsou 
popsány zvolené lokality a provedeny výpočty podle jednotlivých oceňovacích metod. 
Hlavní úkol tohoto zadání bylo zjistit výši rozdílu administrativních cen pro totoţnou 
stavbu umístěnou do těsné blízkosti zastavěného a nezastavěného území, tedy poblíţ hranice 
územního plánu daného města. Největší rozdíl vypočtených cen porovnávacím způsobem byl 
zjištěn ve městě Luhačovice. Zde cenový rozdíl rekreační chaty a rekreačního domku činí 
556 590 Kč. Následuje město Zlín, u kterého činí cenový rozdíl 166 770 Kč. Lokalitou, ve 
které umístění objektu z oceňovacího hlediska hraje nejmenší roli, je město Vsetín s rozdílem 
činící 65 340 Kč. Analýzou trhu s nemovitostmi bylo zjištěno následující pořadí měst podle 
výše cen rekreačních nemovitostí. Lokalita, ve které ceny reálných prodejů dosahují nejvyšší 
úrovně je město Luhačovice, následuje město Vsetín a nakonec Zlín. 
Parametry, které nejvíce ovlivňují cenu rekreační nemovitosti, jsou především lokalita, 
vybavení ovlivňující kvalitu rekreačních činností a dojezdová vzdálenost z místa bydliště. 
Tím lze vysvětlit, ţe ve městě Luhačovice se nemovitosti slouţící k rekreaci pohybují cenově 
nejvýše. Z pohledu centra Zlínského kraje jsou Luhačovice velmi vyhledávaným místem pro 
koupi chat nebo rekreačních domků, protoţe leţí v nádherné krajině s moţností koupání 
v místní přehradě. Okolí není narušeno ţádnou průmyslovou zónou. Vysoký cenový rozdíl 
mezi objekty v zastavěném a nezastavěném území je způsoben stavebními uzávěrami, kvůli 
obavám z narušení místní hydrogeologie a také atraktivitou lázeňského prostředí. 
Příznivějším městem k nákupu rekreačního objektu z pohledu pořizovací ceny 
je město Vsetín. Zde se pohybují ceny mnohem níţe neţ v lokalitě Luhačovic. Tento fakt 
je způsoben tím, ţe se jedná o čistě průmyslové město. Okolní krajina v bezprostřední 
blízkosti a míra znečištění ovzduší je zde ovlivněna tovární výrobou. Moţnosti vyuţití 
okolního vybavení k rekreačním účelům nejsou jiţ na tak vysoké úrovni. Kvalita vody 
v místní řece Bečvě nedoporučuje letní koupání. Ve městě jsou však zbudována umělá 
koupaliště. Největším lákadlem je nádherný kopcovitý terén přitahující turisty a cyklisty 
z celého kraje. Nízký rozdíl cen staveb pro rekreaci uvnitř a mimo zastavěné území je dán 
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tím, ţe se jedná o město bez zásadních stavebních uzávěr nebo omezujících regulačních 
plánů.  
Městem s nepatrně niţšími cenami rekreačních nemovitostí je Zlín. Důvod proč je tato 
lokalita, podle reálných prodejů ţádána nejméně je ten, ţe se jedná především o kulturní 
centrum celého kraje. Rekreační vyuţití je zde dobré. Ve Zlíně je vybudováno mnoho 
sportovišť, plaveckých areálů, parků atd. Ovzduší zde není příliš zatěţováno těţkou 
průmyslovou výrobou, ale spíše zvýšeným pohybem dopravních prostředků. Mnoho továren 
bylo zrušeno nebo přestěhováno do průmyslových areálů situovaných za městem. Přece jen 
se jedná spíše o metropoli celého Zlínského kraje, neţ o rekreační oblast. Lidé proto raději 
v současné době při nákupu rekreačního objektu volí spíše menší města nebo vesnice, kde 
mají snazší únik od hektického prostředí velkých měst a mají zde moţnost relaxovat. Cenový 
rozdíl mezi rekreačním domkem a rekreační chatou činící podle výpočtu porovnávacím 
způsobem 106 180 Kč je způsoben tím, ţe ne všechny lokality uvnitř zastavěného území Zlína 
jsou vhodné k rekreaci, tudíţ trh s těmito nemovitostmi není velký, a proto jsou ceny uvnitř 
zastavěného území vyšší. 






























































 Graf č. 7 byl vytvořen na základě výše uvedených výsledků ocenění. Jeho úkolem 
je graficky vyjádřit rozdíl administrativní ceny rekreační chaty a rekreačního domku 
v zadaných lokalitách. Jako základní hodnota 100 % byla vţdy brána cena rekreační chaty 
v dané lokalitě (vyjádřena modrou barvou). Červenou barvou je znázorněna cena rekreačního 
domku vztaţená k ceně rekreační chaty dané lokality uvedená v procentech. Nejmarkantnější 
rozdíl cen byl zjištěn v lokalitě Luhačovic. Ten činí podstatných 29,87 %. Lze tedy uvést 
tvrzení, ţe v lázeňském prostředí bude administrativní cena rekreační chaty o jednu třetinu 
niţší neţ cena vypočtená obdobným způsobem pro rekreační domek, i kdyţ se bude jednat 
o identickou stavbu naprosto shodných parametrů. U zbylých dvou lokalit ocenění vyšlo 
takto. Ve městě Zlín se rozdíl cen pohybuje kolem hranice 8 %. Nejniţší rozdíl byl zjištěn 
ve městě Vsetín, a to pouze 5,30 %. 
 Závěrem lze tedy říci, ţe pro výsledek administrativní ceny rekreačních objektů není 
aţ tak významným faktorem velikost města, nebo počet obyvatel, ale zda-li se jedná o lokalitu 
primárně určenou k rekreaci, jakou bezesporu lázeňská města jsou. 
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